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Vorwort

Vorwort

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

in den Modellvorhaben wurden in
den ersten Monaten des Jahres 2007
eine Reihe weiterer MafSnahmen um-
gesetzt und ausgewertet. In Marbach
wurden die Ergebnisse aus dem Wett-
bewerbsverfahren ausgewertet. Neun
Teilnehmer hatten Entwiirfe fiir die zu-
kunftsfdhige Entwicklung der Reihen-
hausbestinde abgegeben. In Kaufbeu-
ren wurde die Befragung der Bewohner
des Modellgebietes ausgewertet und
erste Bewohnerveranstaltungen durch-
gefiihrt. In Lauffen konnte die Beratun-
gen der Bewohner aus dem Modellge-
biet fortgesetzt werden. Dariiber hinaus
wurde eine aktivierende Zweitbefra-
gung vorbereitet. Die Bevolkerungs-
gruppe der 50- bis 65-Jdhrigen wurde in
Romrod gezielt mit einer Veranstaltung
zum Wohnen im Alter ,Alter werden
am Ort. Aber wie?“ angesprochen. Die
Befragung hatte gezeigt, dass bei dieser
Altersgruppe eine grofie Bereitschaft
besteht, Nutzungsperspektiven fiir die
Gebédudebestinde in Zusammenhang
mit den eigenen Wohnbediirfnissen
zu diskutieren. Das Modellvorhaben
Chemnitz hatte aufgrund seiner spezi-
fischen Ausrichtung eine kiirzere Lauf-
zeit und legte bereits Anfang des Jahres
2007 die Abschlussergebnisse zu Auf-
gaben und Organisation einer Eigentii-
mer-Nutzer-Agentur vor. Die inhaltliche
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Projektbearbeitung in den weiteren fiinf
Modellvorhaben wird im Spdtsommer
2007 abgeschlossen werden.

Die dritte und letzte Projektwerkstatt
fand am 21. und 22. Mérz 2007 in Kauf-
beuren statt. Ziel dieser Veranstaltung
war es, den kommunalen Handlungs-
bedarf bei der Weiterentwicklung des
kleinteiligen privaten Wohnungsbe-
standes zu diskutieren und zu konkreti-
sieren. Am ersten Tag der Projektwerk-
statt stand die Frage im Vordergrund, ob
und unter welchen Rahmenbedingun-
gen die verdnderten Wohnbediirfnisse
und -standards bei Wohnungsobjekten
im Bestand stddtebauliche Losungen
erfordern. Im Fokus waren damit die
Handlungsoptionen der Kommunen.
Am zweiten Tag wurde {iber die stadt-
entwicklungspolitische Dimension der
eigentiimerdominierten  Erneuerung
von Wohn- und Mischgebieten sowie
deren Bedeutung fiir die gesamtstdd-
tische Entwicklung diskutiert. Hierbei
wurden auch die strategischen Ansédtze
zur Steuerung durch die Kommunen
angesprochen. Die Diskussionsergeb-
nisse der 3. Projektwerkstatt werden im
Rahmen dieser ExWoSt-Informationen
ausfiihrlich dargestellt.

Zur Vertiefung einiger Aspekte im For-
schungsfeld , Kostengiinstige und qua-
lititsbewusste Entwicklung von Woh-
nungsobjekten im Bestand“ wurden

drei Sondergutachten vergeben. In ei-
nem Gutachten wird untersucht, wel-
che Erfahrungen andere europdische
Lénder im Umgang mit privaten Eigen-
tlimern kleiner Wohnungsbestdnde in
der Stadterneuerung gemacht werden
und ob esiibertragbare Ansitze zur Ein-
bindung der privaten Kleineigentiimer
in Stadterneuerungsprozesse gibt. Ein
zweites Gutachten untersucht Ansitze
zur Sicherung der ,Neutralitdt“ von Be-
ratungsinstanzen im Prozess der Moti-
vierung und Aktivierung privater Eigen-
tiimer, ein Thema, das sich im Laufe der
Projektzeit als einer der wesentlichen
Diskussionspunkte heraus gestellt hat.
Des Weiteren sollen belastbare Aus-
sagen zu den Marktchancen von Ein-
familienhdusern, Reihenhdusern und
kleineren Mehrfamilienhdusern aus
den 1950/60er Jahren durch eine breit
angelegte Befragung von Experten aus
dem Finanz- bzw. Immobilienbereich
gewonnen werden. Uber die Ergebnisse
aus den Sondergutachten werden wir in
einer weiteren Ausgabe der ExWoSt-In-
formationen berichten.

Die Abschlussveranstaltung, auf der al-
le Ergebnisse aus dem Forschungsfeld
prédsentiert werden, wird voraussicht-
lich Anfang des Jahres 2008 stattfinden.
Thre

KARIN LORENZ-HENNIG
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Aktuell

3. Projektwerk-
statt in Kauf-
beuren

Die dritte Projektwerkstatt fand am 21.
und 22. Mirz 2007 in Kaufbeuren statt.
Im Mittelpunkt der Diskussionen stand
der kommunale Handlungsbedarf bei
der Weiterentwicklung des kleinteiligen
privaten Wohnungsbestandes.

Ergebnisse des ersten Tages

Die Erfordernisse stddtebaulicher
Losungen aufgrund der verdnderten
Wohnbediirfnissesowiedie Handlungs-
optionen der Kommunen bildeten die
thematischen Schwerpunkte am ersten
Tag.

Die Einfiihrung in die Thematik erfolg-
te durch Dr. Reinhard Aehnelt (Institut
fiir Stadtforschung und Strukturpoli-
tik GmbH). Er erlduterte, dass in den
Modellvorhaben generell die glei-
chen Ausgangsbedingungen gelten,
obwohl die kommunal benannten
Handlungsnotwendigkeiten differieren
(von der Verbesserung des Stadtbildes
iiber die Motivierung der Eigentiimer
zur Investitionstdtigkeit bis hin zur An-
passung des kommunalen Baurechts
als Voraussetzung fiir Erweiterun-
gen). Der bauliche Anpassungsbedarf
wiéchst in den Bestdnden, wihrend
gleichzeitig die Bedeutung des Bestan-
des gegeniiber dem Neubau zunimmt.
Eine Anpassung der Bestdnde erfolgt
mehrheitlich iiber das Marktgesche-
hen. Punktuell droht die Marktregu-
lierung aber zu versagen, so dass sich
kommunaler Interventionsbedarf er-
geben kann. Ansdtze hierfiir sind u. a.
die Sorge vor anhaltendem bzw. stei-
gendem Leerstand und sozialem Ab-
stieg in den Quartieren selbst oder in
deren Umfeld. Eine Losung konnte die
Annahme und Ausfiillung eines neuen
Staatsverstdndnisse im Sinne eines ,er-
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3. Projektwerkstatt am 21. und 22. Mdrz in Kaufbeuren

Kommunaler Handlungsbedarf bei der Weiter-
entwicklung des kleinteiligen Wohnungsbestandes

moglichenden Staates darstellen:
Aufgaben der 6ffentlichen Hand sind
dabei nicht weiter die Erfiillung und
Ausfiihrung von Aufgaben, sondern
die Ermoglichung selbstorganisier-
ter Aufgabenwahrnehmung durch
Wirtschaft, Bauherren und engagier-
te Biirger. Kommunen miissten dann
moderieren, beraten und Gebiets-
entwicklungen initiieren. Vorausset-
zung hierfiir sind entsprechende per-
sonelle Kapazititen.

AnschliefSend stellte Hartmut Welters
vomBiiroPoste WeltersausDortmund
dar, dass die verdnderten Wohnbe-
diirfnisse mit sich weiter ausdiffe-
renzierenden Nachfragegruppen, ge-
nerell gewachsenen Flichenansprii-
chen, hoheren Anforderungen bzgl.
des Ausstattungsstandards und dem
Bedeutungszuwachs von Standort-
qualitdtensowiedesPreis-/Leistungs-
verhiltnisses korrespondieren. In Re-
gionen mit Bevdlkerungsriickgang
betrifft die schrumpfende Nachfrage
zundchst problembehaftete Wohn-
quartiere und -bestidnde: die homo-
genen Reihenhaussiedlungen der
Nachkriegszeitmitgeringen Wohnfl&-
chen sowie Mietobjekte  mit
schlechter Standortqualitit (z. B.
an  Hauptverkehrsstraffen) oder
in gemischt strukturierten Gebie-
ten. Als Handlungsoption stehen
der ,Laissez faire“ Strategie ver-
schiedene  Verdnderungs-  bzw.
Anpassungsstrategien  gegeniiber.
Auf kommunaler Ebene sind die
kontinuierliche Beobachtung des
Wohnungsmarktes (bzgl. des stadt-
entwicklungspolitschen und woh-
nungswirtschaftlichenHandlungsbe-
darfes), die Etablierung langfristiger
Beratungsstrukturen sowie die pla-

nungsrechtliche Steuerung wichtige
Voraussetzungen fiir die Ableitung pro-
blemaddquater Strategien. Erforderlich
sind hierfiir erhebliche personelle Res-
sourcen. Als staatliche Zusatzleistungen
sind Investitionsanreize zur Gebdude-
optimierung, die Initiierung/Unterstiit-
zung des Aufwertungsprozesses sowie
die Steuerung der Anpassungsprozesse
weitere wichtige Voraussetzungen fiir
eine zukunftsfdhige Entwicklung der
Wohnungsbestédnde.

In der Diskussion wurden folgende As-
pekte erortert:

Seniorengerechter Umbau

Das Thema ,seniorengerechter Umbau*“
ist zur Mobilisierung eines breiten Inte-
ressentenkreises in den Modellvorha-
ben ungeeignet, da Alter und vor allem
die damit méglicherweise einhergehen-
den korperlichen Handicaps auch von
einem grofien Teil der Bewohner in den
Modellgebieten weitgehend verdrdngt
werden. Die Erfahrungen zeigen, dass
aufwdndige Umbaumafinahmen kos-
tenintensiv, wenig wohnlich und daher
als prophylaktische MafSnahme eher
abschreckend wirken. Das offensive
Marketing vermeintlich seniorenge-
rechter Einbauten verstérkt zusétzlich
die ablehnende Haltung bei vielen &l-
teren Bewohnern. Durch Aufzeigen von
niedrigschwelligen Losungen wird eine
bessere Resonanz erwartet. Unabhingig
von individuellem Alter und Gesund-
heitszustand empfiehlt es sich, bei einer
anstehenden umfangreicheren Sanie-
rung das Thema Seniorengerechtigkeit
zu beachten. Zudem kénnen barriere-
freie bzw. -arme Wohnungen auch fiir
andere Zielgruppen eine hohere Wohn-
und Lebensqualitét bieten.

ExWoSt-Informationen 29/4 - 08/2007



Forschungsfeld 29: Wohnungsobjekte im Bestand

Altere Bewohner als Zielgruppe fiir alter-
native Wohnkonzepte

Als Zielgruppe bietet sich nach derzei-
tiger Erkenntnis insbesondere die Al-
tersgruppe 60+ an. Diese Altersgruppe
scheint angesichts der personlichen Er-
fahrungen bei der Pflege ihrer eigenen
Eltern besonders offen fiir alternative
Wohn-/Betreuungsmodelle zu sein. Das
Arbeitsleben ist i. d. R. beendet und es
wird iiberlegt, wie der néchste Lebens-
abschnitt gestaltet werden kann. Die
Altersgruppe der iiber 70-Jdhrigen er-
scheint dagegen kaum noch fiir Anpas-
sungsinvestitionen motivierbar.

Nachfragekomponenten

Die Analyse der Nachfragekomponenten
ist unerlasslich, um hieraus Erkenntnisse
fiir eine zusétzliche Nachfrage in den Mo-
dellgebieten zu generieren. Ein Ansatz
dazu stellt die Analyse der Wanderungs-
motive der Haushalte dar, die in den ver-
gangenen Jahren in die Neubaugebiete
gezogen sind. In diesem Zusammenhang
ergab sich die Erkenntnis, dass ein grofSer
Teil der Haushalte, die Eigentum erwer-
ben wollen, das freistehende Einfamili-
enhaus bevorzugen. Dieses wird i. d. R. in
den Neubaugebieten am Stadtrand reali-
siert. Alternative Angebote im Bestand
(Gebdude bzw. Bauliicken) werden von
dieser Nachfragegruppe (noch) weitge-
hend abgelehnt.

»#EntDichtung” bebauter Blockinnenbereiche
Ein Diskussionspunkt war auch die
Entwicklung von Griinflichen und
Pldtzen in den Blockinnenbereichen
am Beispiel eines Modellvorhabens.
Bei diesem gemischt strukturierten
Gebiet wird eine Verlagerung von
landwirtschaftlich genutzten Neben-
gebduden aus den Innenbereichen
angestrebt. Als Ersatz soll eine Ge-

meinschaftsanlage am Siedlungsrand
entstehen. Fiir diese Idee gibt es aber
bisher nur eine geringe Resonanz.
Griinde sind u. a. fehlende Nachfolger,
das traditionelle Festhalten an jahr-
zehntelangem Familienbesitz oder
auch die fehlende Vorstellung fiir eine
Nachfolgenutzung. Neben einer klaren
Formulierung von Zielvorstellungen
(Bebauung in zweiter Reihe, Griinent-
wicklung etc.) konnte auch eine finan-
zielle Forderung der Abrisskosten bzw.
der Erschlieflung die Realisierung die-
ses Ansatzes beschleunigen.

Reihenhausbestdinde
Im Rahmen der Diskussionen zu die-
sen  Wohnungsbestinden  wurden

nochmals die Konsequenzen unterstri-
chen, iiber einen Bebauungsplan Aus-
bau- und Aufstockungsmdéglichkeiten
zuzulassen. Hierbei ist dem Wunsch
der Bewohner nach mehr Wohnraum
gegeniiber einer einheitlichen Ge-
staltung der Siedlung Vorrang ein-
gerdumtworden.Umdennochbestimm-

Diskussionen bei der Projektwerkstatt im Rathaus Kaufbeuren

A DY
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te Gestaltqualitdten zu wahren, wurden
die Aufstockungs- und Anbauoptionen
detailliert im Bebauungsplan geregelt.
Die Ergebnisse des Realisierungswett-
bewerbs in diesem Modellvorhaben
zeigen allerdings, dass der Bebauungs-
plan und die vorhandene Gestaltungs-
satzung dennoch (ungewollte) Freirdu-
me bieten. So fehlen z. B. Regelungen
zum einheitlichen Dachiiberstand. Als
zentrale Schlussfolgerung fiir ver-
gleichbare Verfahren empfiehlt es sich,
erst auf der Basis von konkreten Wett-
bewerbsergebnissen oder Umbaukon-
zepten den Bebauungsplan zu dndern
bzw. eine Gestaltungssatzung zu erar-
beiten.

Potenczial grofser Grundstiicksfldchen
Ein Ansatz, um Investitionsbereitschaft
zu wecken, kann das Aufzeigen der
Nachfragepotenziale fiir die teilweise
grofSen Grundstiicke im Bestand sein.
So konnte durch den Verkauf von Teil-
flaichen die Modernisierung der Be-
standsgebdude finanziert werden.




Aktuell

Ergebnisse des zweiten Tages

Am zweiten Tagwurde {iber die stadtent-
wicklungspolitische Dimension der ei-
gentiimerdominierten Erneuerung von
Wohn- und Mischgebieten sowie deren
Bedeutung fiir die gesamtstddtische
Entwicklung diskutiert. Ergdnzend hier-
zu erfolgte eine Betrachtung der strate-
gischen Ansitze zur Steuerung durch
die Kommunen.

Stephan Kemper vom Stadtumbaubiiro
der Stadt Gelsenkirchen brachte seine
Erfahrungen mit der eigentiimerdo-
minierten Erneuerung von Wohn- und
Mischgebieten in der Gelsenkirchener
City ein. Ansatzpunkt war zunéchst die
Aufwertung und Vitalisierung der In-
nenstadt. Im Rahmen eines integrierten
Projektansatzes werden aber auch die
beriihrten und benachbarten Wohnge-
biete einbezogen. Anders als in Ham-
burg existiert in Nordrhein-Westfalen
das Instrument Business Improvement
District (BID) - zumindest bisher - nicht.
Zur Finanzierung der Planungs- und
Beteiligungsprozesse sowie auch inves-
tiver Mafinahmen stehen gleichwohl in
Gelsenkirchen Mittel des Programms
Stadtumbau West zur Verfiigung.

Im Rahmen der Projektarbeit wurden in
Gelsenkirchen folgende Eigentiimerty-
pen identifiziert:
o ,Zufriedene“ Eigentiimer, die mit
dem Status Quo einverstanden sind,
in ihre Bestdnde investieren und sich
mit dem Standort identifizieren.
Eigentiimer, die sich
aufgrund von sinkenden Preisen, der
damit fehlenden Altersvorsorge bzw.
Kapitalvermehrung und der Leer-
standsproblematik von ihrem Wohn-
gebdude trennen mdéchten.
o ,Auswirtige” Eigentiimer, die nicht in
Gelsenkirchen wohnen und nur eine

o ,Frustrierte”
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geringe personliche Bindung zum
Standort haben.

o ,Indifferente“ Eigentiimer, oftmals
im Rentenalter, mit geringen Eigen-
mitteln und geringer Bereitschaft zur
Verdnderung.

o Fondsgesellschaften ohne Ortsbezug,
die insbesondere aus Renditeerwar-
tungen agieren und nur schwer ein-
zubinden sind.

Die zentralen Ansdtze in Gelsenkir-

chen sind die gezielte Ansprache von

Eigentiimern vor dem Hintergrund ei-

ner Gebdudedatenbank sowie die Er-

arbeitung von baublockorientierten

Entwicklungskonzepten. Hierbei wer-

den den Eigentiimern auch modellhafte

Wertberechnungen fiir ihre Gebdude

im Falle einer Neustrukturierung des

Blockinnenbereiches erldutert. Die Gel-

senkirchener Erfahrungen lassen den

Aufbau einer soliden Datenbasis an-

geraten erscheinen, um Forderinstru-

mente zielgerichtet einsetzen zu kénnen.

Des Weiteren hat sich auch die Etablie-

rung tragfdhiger Vor-Ort-Strukturen und

Beratungsangebote bewdhrt. Bei der

Ansprache hat sich herausgestellt, dass

eher eine gebdudebezogene (d. h. be-

sonders wichtige/exponierte Geb&dude

im Quartier) und nicht die eigentiimer-

typbezogene Herangehensweise erfolg-

versprechend ist. Generell erscheint der

Mix aus Anreizfinanzierung, Beratung,

Vernetzung und Moderation auch fiir

andere Projekte iibertragbar und emp-

fehlenswert.

In Diskussionen am zweiten Tag wurden
die folgenden Aspekte angesprochen:

Kleine Kommunen im ldndlichen Raum
Ein Diskussionspunkt waren die spe-
zifischen Rahmenbedingungen fiir die
Entwicklung und Initiierung nachhal-

tiger Entwicklungsperspektiven von
Kommunen im ldndlichen Raum.
Kennzeichen dieser Kommunen sind
geringe personelle und finanzielle Ka-
pazitidten, wodurch héufig in Teilberei-
chen zusétzlich fehlendes Know-how
begriindetist. Immer weniger Personal,
hiufig sogar die Leitungsebene alleine,
muss die komplexer werdenden Ent-
wicklungsaufgaben bearbeiten. Eine
Ausweitung der Forderung fiir diese
Kommunen erscheint unwahrschein-
lich, so dass alternative Wege einer zu-
kunftsfdhigen Entwicklung erarbeitet
werden miissen.

Ansdtze zur Weiterentwicklung der

Stadterneuerung

Dariiber hinaus wurde von Seiten der

Modellvorhaben fiir eine Weiterent-

wicklung der Stadterneuerung und der

dabei einsetzbaren Instrumente und

Programme, wie z. B. Stidtebauforde-

rung und Wohnraumférderung, plé-

diert. Die Forderungen richten sich an

Bund und Linder ebenso wie an Kom-

munen. Kernpunkte hierbei sind:

o die langfristige Sicherung von Akti-
vierungs- und Beratungsmafinahmen
als Fordergegenstinde von Bundes-
und/oder Lédnderprogrammen (Akti-
vierung und Beratung als 1. Sdule);

o die Beibehaltung ausreichender in-
vestiver Anreize fiir Eigentiimer (als 2.
Sdule), z. B. durch Landesprogramme
zur Wohnraumférderung;

o die Verstetigung der Férderung durch
Bund-Linder- und Landesprogram-
me zur Stadterneuerung (geeigneter
Zeitpunkt der Intervention);

o neue Vorgaben fiir die Durchfiihrung
vorbereitender Untersuchungen;

o die Schaffung einer fortschreibbaren
Datenbasis fiir das Monitoring und
die lokale Wohnungsmarktbeobach-
tung.
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am Beispiel der Siedlung ,,Hérnle”

Ansprechpartner Projekttriger:
Biirgermeister Herbert Potzsch
Stadt Marbach am Neckar
Rathaus MarktstrafSe 23

71672 Marbach am Neckar

Tel: (07144)102-315

E-Mail:
bm.poetzsch@schillerstadt-marbach.de

Entwicklung des Reihenhausbestandes der Nachkriegszeit

Projektforscher:
Forschungsgruppe Stadt + Umwelt
Prof. Giinther Schéfl
BlumenstrafSe 6

71638 Ludwigsburg

Tel.: (0 71 41) 92 00 52

E-Mail:
guenther.schoefl@stadt-umuwelt.de

1. Ausgangssituation

Das Projektgebiet ist die Siedlung ,Hérn-
le“ in Marbach am Neckar aus der Bau-
zeit 1958 bis 1960. Im Fokus stehen hier
die 295 Reihenh&user, die den Charakter
des ,,Hornle“ wesentlich bestimmen. Die
Siedlung bildet somit eine stidtebauliche
Einheit, die durch ihr weitgehend ein-
heitliches und urspriingliches Erschei-
nungsbild mit hoher Gestaltungsqualitét
gekennzeichnet ist.

Die Grundstiicke sind iiberdurch-
schnittlich grof}, die Wohnfldchen mit
ca. 80 gm dagegen vergleichsweise sehr
klein und entsprechen so kaum noch
heutigen Anforderungen an familienge-
rechtes Wohnen. Fehlende wohnungs-
nahe Garagen bzw. Stellpldtze schrén-
ken zusitzlich die Nutzungsqualitit
und damit auch die Vermarktungschan-
cen ein. Aufstockungswiinsche beste-
hen insbesondere bei Familien mit he-
ranwachsenden Kindern. Trotz eines
prosperierenden Wohnungsmarktes in
der Region sind die Geb4dude angesichts
der o. g. Einschrdnkungen nur schwer
auf dem Markt platzierbar. Hemmnisse
fiir private Investitionen in den Reihen-
hausbestand im Hornle stellen nach den
bisherigen Projektergebnissen neben
privatrechtlichenVorbehalten -nichtzu-
letztaufgrund gemeinsamer Fundamen-
te der aneinandergrenzenden Reihen-
héduser - insbesondere Unsicherheiten
und fehlende Erfahrungen beziiglich
der baulichen Gestaltung, der bautech-
nischen Umsetzung sowie der Baukos-
ten bzw. Bauzeiten dar.

Zentraler Ansatz des Modellvorhabens
ist es, iiber einen Realisierungswett-
bewerb Systementwiirfe fiir eine stan-
dardisierte Aufstockung und die hori-

zontale Erweiterung der Reihenhduser
zu entwickeln. Die Zukunftsfihigkeit
der Reihenhiduser soll bei gleichzeiti-
ger Wahrung des Siedlungsbildes ge-
sichert werden. Mit dem Wettbewerb
sollen einerseits die Potenziale dieser
Reihenhéduser herausgearbeitet werden.
Andererseits ist es Ziel, durch Systemlo-
sungen und gemeinsame Beauftragung
kostengiinstige Losungen mit Qualitéts-
und Terminsicherheit zu erreichen.

2. Projektverlauf

Auf Basis von Anfang des Jahres 2006 ge-
fiihrten Gesprachen mit vier umbauwil-
ligen Familien aus dem Hoérnle wurden
die Themenschwerpunkte des Fragebo-
gens fiir die motivierende Befragung der
Bewohner sowie die Aufgabestellung
des Wettbewerbes abgeleitet. Im Friih-
jahr 2006 konnte die Eigentiimerbefra-
gung abgeschlossen werden, die mit
einem Riicklauf von 26% eine gute Da-
tenbasis fiir das Modellgebiet bietet. Die
Vorbereitungen fiir den nicht offenen,
zweistufigen Realisierungswettbewerb
begannen schliefdlich im Sommer 2006,
die Auswahl der 18 Teilnehmer (drei
Bauteams und 15 freie Architekten mit
Handwerkerkooperationen) aus den
42 Bewerbungen fand im Oktober 2006
statt. SchliefSlich wurden neun Entwiirfe
abgegeben, die das Preisgericht im De-
zember 2006 beurteilen konnte. Diese
Arbeiten - préamiert wurde ein 1. Preis,
zwei 3. Preise, ein 4. Preis sowie zwei
Ankidufe - wurden anschliefSend im Rat-
haus ausgestellt. Eine weitere ausfiihr-
liche Préasentation fand im Rahmen der
viertdgigen Bauherrenmesse Ende April
2007 im Gemeinschaftshaus der Sied-
lung statt. Diese Veranstaltung ermdg-
lichte auch die intensive Diskussion mit
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Neues aus den Modellvorhaben

Stadt Marbach
am Neckar

den Bewohnern iiber die Wettbewerbs-
ergebnisse anhand von Modellen und
Plénen.

“

Bauherrenmesse im ,,Hornle

3. Strategie der Stadtverwaltung

Die Stadt Marbach wihlt eine klassi-
sche Strategie, um die Zukunftsfahig-
keit des ,Hornle“ zu gewihrleisten.
Hauptansatzpunkt ist die Steuerung
iiber den Bebauungsplan, der seit der
Neufassung im Jahr 2005 eine Aufsto-
ckung um ein zusitzliches Geschoss
zuldsst. Damit hat die Stadt Marbach
- insbesondere im Vergleich mit der
hdufig ausgeiibten Praxis, Umbau- bzw.
ErweiterungsmafSinahmen im Rahmen
von Befreiungen nach § 31 BauGB zu
regeln - sicheres Planungsrecht ge-
schaffen. Fiir die (potenziellen) Kiufer
ebenso wie fiir ausbauwillige Eigentii-
mer sind so die Gestaltungsmoglich-
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keiten transparent. Die enge Festlegung
des Erweiterungsvolumens schrankt
die individuelle Gestaltungsfreiheit der
Eigentiimer allerdings auch zukiinftig
ein. Die Erhaltung eines einheitlichen
Siedlungsbildes auch bei zu erwarten-
der sukzessiver Ausnutzung der Aus-
baumdglichkeiten wurde hdoherwertig
als individuelle Gestaltanspriiche ein-
gestuft. Nur die Dimensionierung der
riickwirtigen Wohnraumerweiterungim
Erdgeschoss erlaubt eine individuel-
le Festlegung der Breite und Tiefe. Die
moglichen Mafle der Aufstockung sind
hingegen festgelegt. Neben der Ande-
rung des Bebauungsplanes sind flankie-
rend weitere stddtebauliche MafSnah-
men im ,Hornle“ umgesetzt worden:
so wurde z. B. durch den Bau eines
Fufigdngersteges die Anbindung an die
Gesamtstadt verbessert. Geplant sind
auflerdem die Verbesserung der Stell-
platzsituation durch ein Parkhaus und
eine Garagenanlage sowie die Neuge-
staltung des zentralen Platzes im Stadt-
teil, die auch die Nahversorgungsfunkti-
on wieder stidrken soll. Um die Optionen
der Bebauungsplandnderung auszu-
loten und den Eigentiimern Losungen
vorstellen zu konnen, wurde ein Reali-
sierungswettbewerb durchgefiihrt.

4. Zwischenergebnisse - das Wettbe-

werbsverfahren

Wettbewerbsaufgabe

Im Mittelpunkt des Wettbewerbes stan-

den folgende Aufgabenstellungen:

o Erarbeitung kostengiinstiger Losun-
gen mit einer moglichst geringen
Baugzeit fiir die Aufstockung sowie die
Erdgeschosserweiterung,

o Aufzeigen der Verdnderungsmog-
lichkeiten fiir die Raumgliederung
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vor dem Hintergrund der vertikalen
Verbindung zum Dachgeschoss,

o Losung der gutachterlich aufgezeig-
ten statischen, brandschutztechni-
schem und schallschutztechnischen
Probleme sowie

o Aussagen zur energetischen Optimie-
rung auch fiir das Bestandsgebdude.

Des Weiteren waren auch Gestaltungs-

ansitze fiir die Eingangs- und Garten-

sicht bzw. die Seitensicht bei den End-
héusern erwiinscht.

Teilnehmer am Wettbewerb

Teilnahmeberechtigt an dem Wettbe-
werb waren Architekten, denen empfoh-
len wurde, Arbeitsgemeinschaften mit
Unternehmen zu bilden, die als Hand-
werkerkooperationen titig sind. Neben
freien Architekten nahmen auch einige
Bauteams an dem Wettbewerb teil. Die
beiden Gruppen unterscheiden sich aus
Sicht der Projektforschung in der grund-
sdtzlichen Position zur Aufgabe: Wih-
rend die Bauteams realititsnahe und
hinsichtlich der vorgesehenen Verdnde-
rungen angemessene Losungen fiir die
drei Erweiterungskomponenten (Auf-
stockung, Erweiterung auf der Garten-
seite und Windfang im Eingangsbereich)
vorlegten, gingen die freien Architekten
zumeist von umfangreichen Umbauten
in einer Zeile aus und néherten sich in
einigen Fillen Neubaulésungen von Rei-
henhdusern an. Die Einschitzung teilte
offenbar auch das Preisgericht, denn es
wurden der erste Preis sowie ein Ankauf
an Bauteams vergeben. Insgesamt - so
die Einschdtzung von Preisgericht und
Projektforschung - hat die gemeinsame
Teilnahme von gewerblich tédtigen und
freien Architekten sowie Bauteams das
Ergebnis positiv beeinflusst. Es zeigt
den Besitzern von Reihenhdusern eine

grofie Bandbreite von Losungen fiir die
Ertiichtigung der Reihenhéduser auf, die
von offenen Raumkonzepten bis hin zu
vielen kleinen praktischen Verbesse-
rungsmafinahmen reichen.

Finanzierung des Wettbewerbsverfahrens
Dem Projekttriager standen keine Haus-
haltsmittel zur Finanzierung des Wett-
bewerbs zur Verfiigung. Daher musste
der Wettbewerb iiber Sponsoren finan-
ziert werden: die erforderlichen Mittel
wurden bei Finanzdienstleistern, Bau-
trdgern und Handwerkern eingewor-
ben. Allerdings war die Bereitschaft
zur Unterstiitzung, vor allem beim
ortsansdssigen Handwerk, das beson-
ders von der Ertiichtigung der Reihen-
hduser profitieren wird, aber auch bei
Baumaédrkten und Baustoffherstellern
duflerst gering.

Inhaltliche Ergebnisse des Wettbewerbs
Die von den Preistragern und Ankdufen
erstellten Kostenberechnungen und
Bauzeitenpldne lassen sich wie folgt
beschreiben:

o Fiir die Aufstockung wird eine Bau-
zeit von 19 bis 38 Arbeitstagen, und
damit von vier bis acht Wochen ver-
anschlagt. Bei der Erdgeschoss-Er-
weiterung wurden Bauzeiten von 20
bis 30 Arbeitstagen (vier bis sechs
Wochen) angesetzt.

o Bei der Aufstockung reichen die ge-
nannten Baukosten von ca. 70.000,00 €
(offenes  Dachstudio) bis ca.
100.000,00 € (Dachausbau mit meh-
reren Zimmern und Bad). Ausgehend
von einer zusitzlichen Wohnfldche
von ca. 40 qm liegen die Kosten der
Dachaufstockung z. B. zwischen ca.
1.750,00 €/qm bis 2.500,00 €/qm.

o Fiir die Erdgeschoss-Erweiterung wur-
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den bei verschiedenen Bauvolumina
(je nach Dimensionierung des An-
baus werden 10 bis 25 qm zusétzliche
Wohnfldche geschaffen) Kosten von ca.
36.000,00 € bis ca. 62.000,00 € genannt.

Die Kostenberechnungen wurden fiir
Mittelhduser erstellt und weisen sehr
hohe Abweichungen auf. Die besonders
preisgiinstigen werden von den Projekt-
forschern daher auch als unrealistisch
angesehen. Aufierdem sind in den oben
genannten Baukosten noch nicht alle
Gewerke (Maler-, Fliesenleger- und Bo-
denbelagsarbeiten), die notwendigen
Ertiichtigungsmafinahmen im Bestand
sowie weitere Kosten, die im Einzelfall
auftreten kdnnen, bertiicksichtigt. So ist
bei Gebduden, die iiber keine zeitgema-
e Warmeddmmung verfiigen, im Falle
einer Aufstockung oder Erdgeschosser-
weiterung auch eine umfassende Wir-
meddmmung des Gebdudes obligato-
risch. Zudem wurde bei der Kalkulation
der Baustelleneinrichtung kein Mehr-
aufwand fiir die schwer erreichbaren
Grundstiicke berticksichtigt. Dass die
Kosten insgesamt eher zu gering ange-
setzt wurden, bestitigt ein Vergleich mit
dem vorliegenden Kostenvoranschlag
fiir das Bauvorhaben einer Familie im
Modellgebiet, die ihr Reihenhaus kurz-
fristig aufstocken mdéchte. Hier betragen
die Gesamtkosten ca. 130.000 €, darin
sind allerdings die Wéarmeddmmung
am Bestand und die Mehrkosten fiir ein
Eckhaus einkalkuliert.

Zusammenfassend muss darauf hinge-
wiesen werden, dass diese berechneten
Kosten in der Praxis nur unter optimalen
Bedingungen gehalten werden kénnen.
Fur Erwerber, die die Standortvorteile
des Hornle (grofle Gebdudeabstinde
und Girten) zu schitzen wissen, stellt
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die Aufstockung eine interessante Mog-
lichkeit der Wohnraum-Erweiterung
dar. Kostenvorteile gegeniiber einem
Neubau sind jedoch angesichts der
Wettbewerbsergebnisse beim gegebe-
nen Sachstand nicht zu erwarten. Dar-
iiber hinaus miissen Interessenten der
Héuser weiterhin die Nachteile durch
die fehlenden Stellpldtze am Haus in
Kauf nehmen.

Im Folgenden wird der Losungsansatz
des 1. Preises erldutert. Dieser sieht
vor, durch die Erweiterung im Erdge-
schoss einen grofiziigigen Wohn- und
Essbereich zu gestalten, der sich an die
heutigen Wohnbediirfnisse anpasst und
somit die Raumqualitdt des Grundrisses
aufwertet. Die Anordnung der Kiiche im
Zentrum des Grundrisses ermdoglicht ei-
nen zusitzlichen Hauswirtschafts- bzw.
Arbeitsraum. Die Lage der vertikalen In-
stallationsfithrungen bleibt bei diesem
Entwurf bestehen und wird in allen drei
Ebenen durch einen weiteren Strang er-
ginzt. Das Obergeschoss wird iiber die
bereits vorhandene Treppe erschlossen.
Hierbei erfolgt eine Verdnderung des
Grundrisses nur durch die Neuanord-
nung des Badezimmers und die Vergro-
flerung des Flurbereichs. Im Dachge-
schoss wird das Gebdude um ca. 40 gqm
Wohnfldche erweitert. Die ErschliefSung
erfolgt iiber das bereits vorhandene
Treppenhaus, das um einen weiteren
Treppenlauf ergénzt wird. Die Gestal-
tung der Fassaden bezieht sich auf die
vorhandene Struktur und kontrastiert
durch die Wahl der Verkleidungsma-
terialien sowie durch den Einbau von
raumhohen Fensterelementen. Die An-
bauten im Erdgeschoss sind beziiglich
der Formensprache reduziert gehalten
und entsprechen somit dem Charakter
des Siedlungsbildes.

Neues aus den Modellvorhaben

Von oben nach unten: Garten- und Stra-
JSenansicht, Gebdudeschnitt, Detail Fas-
sade/Dach (1. Preis)
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Alle angefiigten Bauteile werden aus
Griinden der Anlieferung und Montage
vorgefertigt. Die Wandbauteile sind als
Holzrahmenbauteile geplant, die Bo-
denplatten im Erdgeschoss sind Ort-
betonplatten und die Decke iiber dem
Obergeschoss wird als vorelementierte
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Brettstapeldecke, die auf die bestehen-
de Decke aufgelegt wird, eingebaut. Die
Lastabtragung der Aufstockung erfolgt
iitber die massiven Auflenwdnde so-
wie iiber die tragende Mittelwand. Die
Verwendung vorgefertigter Bauteile er-
moglicht eine einfache logistische An-

varsans Araetlenaatioe

48

70

lieferung, die mittels eines Autokrans
in einem zeitlich definierten Rahmen
durchgefiihrt werden kann, und garan-
tiert einen zeit- sowie kostensparenden
Bauablauf. Durch den Erhalt der be-
stehenden Stahlbetondecke entfallen
zum einen die Abrisskosten und zum
anderen miissen keine neuen Auflager-
punkte fiir die neue Decke geschaffen
werden. Wihrend der Umbauphase
bleibt das Gebdude weitestgehend
wettergeschiitzt und kann auch wei-
terhin bewohnt werden. Begleitend zur
Erweiterung und Aufstockung des Ge-
bédudes ist der Einbau von neuen Wér-
meschutzfenstern und Fassadenma-
terialien vorgesehen, die den Anforde-
rungen der neuen Energieeinspa-
rungsverordnung entsprechen. Die
Dachfldchen bieten im Bedarfsfall Platz
zur Montage von Solarkollektoren und
Photovoltaikzellen zur Unterstiitzung
der Brauchwassererwdarmung bzw. der
Stromversorgung.

5. Nédchste Schritte

Die Erfahrungen und Erkenntnisse
aus dem Wettbewerb und der ersten
Realisierungsmafsnahme sollen in ei-
ner Bauherrenfibel zusammengefasst
werden, die auch Hinweise zur Finan-
zierung und staatlichen Forderung fiir
potenzielle Bauherren umfassen soll.
Auflerdem ist im Sommer 2007 die
Umsetzung einer ersten, parallel zum
eigentlichen Projekt laufenden Aufsto-
ckungsmafinahme zu erwarten. Hier-
aus lassen sich voraussichtlich erste
Erkenntnisse aus der Praxis auch in die
Auswertung des Modellvorhabens ein-
beziehen.

Abbildungen links: StrafSenansicht einer
Reihenhauszeile, mogliche Grundrisse
nach dem Umbau (1. Preis)
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Ansprechpartner Projekttréiger:
Reinhard Bayer

Universitdtsstadt GiefSen
Stadtplanungsamt

Aulweg 45

35392 GiefSen

Tel.: (06 41) 306 - 21 87

E-Mail: stadtplanungsamt@giessen.de

Zukunftsfihige Entwicklung des ,Blumenviertels“

Projektforscher:

bdfw* Stidtebau und Architektur
Brauhausstr. 17

99423 Weimar

Tel. (03 64 3) 80 84 32

E-Mail: info@bdfwplus.de

1. Ausgangssituation

Die Reihenhaussiedlung ,Blumenvier-
tel“ mitinsgesamt 173 zweigeschossigen
Héusern wurde in den 1950er-Jahren fiir
Familien der Mittelschicht innenstadt-
nah und mit recht groflen Grundstii-
cken zwischen 200 und 540 qm in der
Giefiener Nordstadt gebaut. Obwohl die
Mehrzahl der H&user bereits kleinere
An- und Umbauten (Wintergarten, Un-
terbauung der Terrasse etc.) aufweist,
entspricht das Siedlungsbild noch weit-
gehend der urspriinglichen Anlage.

Die Wohnfldchen entsprechen mit ca.
87 bis 100 qm, ebenso wie der techni-
sche und der sanitidre Standard, kaum
noch heutigen Wohnbediirfnissen. Auf-
stockungs- bzw. Erweiterungswiinsche
bestehen bereits seit Fertigstellung der
Siedlung. Der rechtskriftige Bebau-
ungsplan ldsst dagegen durch restrikti-
ve Festlegungen nur geringfiigige Erwei-
terungen und keine Aufstockung der
Dachgeschosse zu. Vor diesem Hin-
tergrund sind die Héuser nur begrenzt
auf dem lokalen Wohnungsmarkt kon-
kurrenzfahig; aktuell sind sinkende
Marktpreise fiir Reihenhduser aus dem
,Blumenviertel“ zu beobachten. Deut-
lich wird diese Entwicklung auch an
Leerstdanden im Modellgebiet. Konflikt-
potenzial in der Diskussion um Aufsto-
ckung und Erweiterung besteht zwi-
schen zwei Bewohnergruppen: Die mitt-
lerweile &lteren Ersterwerber fiirchten
vor allem durch Aufstockungen und An-
bauten um die stddtebauliche und pri-
vate Nutzungsqualitit (Verschattung,
Beeintrachtigungen der Sichtbeziehun-
gen). Die zweite Gruppe wird durch jun-
ge Familien und Haushalte gebildet, die
fiir ihre Wohn- und Arbeitsbediirfnisse
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einen weiteren Raum sowie grofiere
Wohnfldchen wiinschen.

Ziel der Stadt Gieflen ist es, eine zu-
kunftsfahige Entwicklung der Reihen-
hiuser im , Blumenviertel“ durch einen
moderierten, eigentiimergetragenen Er-
neuerungsprozess zu initiieren und zu
steuern.

2. Projektverlauf

Nach der ersten Eigentiimerversamm-
lung im Dezember 2005 wurde ein acht-
seitiger Fragebogen an die Eigentiimer
geschickt. Die Ergebnisse der Befragung
stellten den Themenschwerpunkt der
zweiten Versammlungen im Mérz 2006
dar. Im Sommer 2006 ist ein zweit4gi-
ger Eigentiimerworkshop veranstaltet
worden. In drei Arbeitsgruppen disku-
tierten und entwickelten die Eigentii-
mer eigene Ideen zu den Angeboten
des ,Katalogs der Mdoglichkeiten, der
im Weiteren noch ausfiihrlich erldutert
wird. Neben diesen Veranstaltungen
war die Realisierung einer Internetsei-
te ein Baustein der Kommunikation im
bisherigen Projektablauf.

3. Strategie der Stadtverwaltung

Die Stadt Gieflen verfolgt seit dem
Jahr 1998 das Ziel, die vielfdltigen
Umbau- und Modernisierungsbedar-
fe im Blumenviertel zu koordinieren.
Im Gegensatz zu Marbach strebt das
Stadtplanungsamt in Gieflen an, einen
eigentiimerdominierten Weiterentwick-
lungsprozess im ,,Blumenviertel“ zu ini-
tiieren und zu begleiten: Die Eigen-
tiimer sollen sich iiber mogliche Um-
bau- und Erweiterungsvarianten ihrer

Neues aus den Modellvorhaben

Stadt
Gielden

Héuser selber verstindigen. Die be-
stehenden Konflikte zwischen den Be-
wohnern hinsichtlich verschiedener
Erweiterungsoptionen (insbesondere
Aufstockung) sollen in einen von maog-
lichst vielen Bewohnern mitgetragenen
Kompromiss iiberfithrt werden. Erst
auf dieser Grundlage beabsichtigt die
Stadt, den Bebauungsplan zu dndern.

4. Zwischenergebnisse

- der Katalog der Moglichkeiten

Der Katalog der Moglichkeiten wur-
de im Rahmen des Modellvorhabens
in Giefien im Friihjahr 2006 erarbeitet
und steht seit Juni 2006 als Download
auf der Internetseite www.blumen-
viertel-giessen.de zur Verfiigung. Er
basiert u. a. auf den Ergebnissen der
Befragung und umfasst die drei Mo-
dule ,Wohnraumerweiterung?, ,seni-
orengerechter Umbau“ und ,energeti-
sche Sanierung“ Der Katalog war eine
wesentliche Arbeitsgrundlage fiir den
ersten Eigentiimerworkshop am 7./8.
Juli 2006 und wurde im Vorfeld an die
Eigentiimer im ,Blumenviertel“ ver-
schickt. Die Arbeitsgruppeneinteilung
bei dieser Veranstaltung wurde auf die
Module abgestimmt.

Eigentiimerworkshop im Juli 2006
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Entgegen der urspriinglichen Planung
enthilt der Katalog der Moglichkeiten
iiber die bildhafte Darstellung der un-
terschiedlichen Optionen der Wohnrau-
merweiterung (Modul 1) zwei zusétzli-
che Kapitel zu den Aufgabenfeldern, die
sich im Rahmen der Befragung der Be-
wohner des ,,Blumenviertels” in GiefSen
als besonders wichtig erwiesen haben:
»Moglichkeiten des seniorengerechten
Umbaus“(Modul2) und ,Bau- und ener-
gietechnische Anpassung der Gebdude
(Modul 3)“

5 Fil IMFRTRRTFI STEHT MODF L

n

Katalog der Moglichkeiten (Titelblatt)

Der Katalog der Moglichkeiten sollte
das Thema Wohnraumerweiterungen
durch konkrete Bilder versachlichen
und einer mit Vorurteilen behafteten
emotionalen Diskussion bzgl. mogli-
cher Folgen von Anbauten oder Auf-
stockungen entgegen wirken. In der
weiteren Darstellung wird dieses Mo-
dul ndher betrachtet.

12
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Im Modul Wohnraumerweiterungen
werden die Optionen differenziert nach
Aufstockung, Anbauten und Ausbau-
ten (Keller) abgehandelt. Diese Opti-
onen werden einleitend jeweils kurz
beschrieben. Anschlieflend werden
fiir verschiedene Haustypen im Mo-
dellgebiet individuelle, teilweise auch
typenunabhéngige, Erweiterungsmog-
lichkeiten durch vorher-nachher-Bilder
visualisiert. Dariiber hinaus erfolgen
eine kurze Beschreibung der Maf3nah-
me, die Aufzdhlung wichtiger Kenn-
daten (Wohnfldche, Zimmerzahl etc.)
sowie die Darstellung der Vor- und
Nachteile. Weitere Informationen wer-
den durch Grundrisse fiir einzelne Va-
rianten im Maf3stab 1:100 geliefert. Die
Ergebnisse dieser Ausfithrungen wer-
den im Folgenden dargestellt. Hinzu-
weisen ist in diesem Zusammenhang,
dass der rechtskriftige Bebauungsplan
weder die dargestellten Aufbauten noch
die Anbauten zuldsst.

Aufbauten

Aufbauten erlauben die Schaffung zu-
satzlicher Wohnflachen, ohne dass die
Grundstiicksflache weiter iiberbaut und
damit die Freiflache verkleinert wird. Bei
den dargestellten Varianten handelt es
sich zundchst um erste Losungsskizzen,
eine weitergehende Vertiefung, insbe-
sondere unter statischen Gesichtspunk-
ten, ist noch nicht erfolgt. Die Bewohn-
barkeit wahrend der Umbaumafinahme
ist nach erster Einschétzung der Projekt-
forscher nicht moglich; das vorhandene
Dach muss vollstdndig entfernt werden.
Dariiber hinaus ist auch der gestalteri-
sche Anspruch zu beachten. Die Aufsto-
ckungen sollten aus Sicht der Projekt-
forscher zumindest bei den Hauszeilen
einheitlich ausgefiihrt werden, so dass
das Siedlungsbild gewahrt bleibt.

Zimmar Zimmer
17.60 it 2
1 1
. fonm t
- W |
Wahnzimmer
24.30m*
I i

Grundrisse und Ansichten (Seite 13 linke
Spalte/unten Ursprungssituation) fiir eine
Aufstockungsoption

Die unterschiedlichen Haustypen im

Blumenviertel lassen verschiedene

Moglichkeiten der Aufstockung zu. Fol-

gende Varianten werden im Rahmen

des Kataloges erldutert:

o Zuriickgesetzte Aufstockung mit ei-
nem zusdtzlichen Zimmer und einer
grofien Dachterrasse,

o Zuriickgesetzte Aufstockung mit zwei
zusidtzlichen Zimmern und einer
kleinen Dachterrasse,

o Aufstockung iiber die gesamte Haus-
tiefe mit zwei zusitzlichen Zimmern
und einer ebenfalls haustiefen grof3-
ziigigen Dachterrasse,

o Aufstockung iiber die gesamte Haus-
breite- und -tiefe, mit zwei zusitz-
lichen Zimmern, Badezimmer und
kleine Dachterrasse.
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Je nach Umfang der Aufstockung lassen
sich 30 bis 50 qm zusétzliche Wohnfla-
che realisieren, die sich auf bis zu drei
zusitzliche Zimmer verteilen. Die St6-
rung von Blickbeziehungen minimieren
die Varianten, die fiir eine Aufstockung
nicht die ganze Hausbreite nutzen. Teil-
weise muss im ersten Obergeschoss auf
ein Zimmer verzichtet werden, um den
Zugang zum Dachgeschoss zu ermdgli-
chen. Alternativ kann hierfiir auch das
Bad im I. Obergeschoss verwendet wer-
den. Neben dem zusétzlichen Wohn-
raum bieten die Dachterrassen eine
deutliche Wohnwertsteigerung.

Anbauten

Grundsiétzlich muss zwischen seitlichen
Anbauten an den Reihenend- und Mit-
telendhdusern sowie riickwértigen An-

bauten auf der Gartenseite, die bei allen
Héusern moglich sind, unterschieden
werden. Unter Mittelendhdusern wer-
den im Blumenviertel die Endhduser
einer Reihenhauszeile verstanden, die
nicht an o6ffentliche Verkehrsflachen
grenzen. Im Vergleich zu Endhdusern
haben diese eine deutlich geringere
seitliche Abstandsfldche. Eine Alterna-
tive zu den genannten Anbauten stellen
Baukorper dar, die ohne unmittelbaren
Anschluss an das Haus in den Garten
platziert werden.

Bei fast der Hilfte der Gebédude ist ein
seitlicher Anbau méglich, der bei Mit-
telendhdusern bis zu 2,8 m, bei Rei-
henendhéusern bis zu 5,0 m breit sein
kann. Generell ergeben sich hierbei
nur geringe Konflikte mit den Nach-
barn, das Siedlungsbild mit den cha-
rakteristischen Liicken zwischen den
Hausern wird jedoch beeintrachtigt.
Riickwértige Anbauten an die Garten-

Tinever
RERCTS

“echrgiT T
Fah

Emaesehzes, |0

Meéglichkeiten fiir riickwdirtige Anbauten
mit entsprechenden Grundrissen
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seite beeinflussen die Belichtungsver-
héltnisse der eigenen Wohnfldchen
und der des Nachbarn. Ein vollwerti-
ges, zusitzliches Zimmer ldsst sich auf
diese Weise nur schwer realisieren.
Ergédnzungsbauten ohne bauliche Ver-
bindung zum Hauptgeb&dude erfordern
in der Regel einen hohen Aufwand bei
der technischen Erschlieffung. Bei al-
len Anbau-Varianten ist auch wéhrend
der Baumafinahme die Bewohnbarkeit
gewihrleistet.

Aufden Seiten 13/14 wird eine Auswahl

an Anbauten dargestellt:

o riickwirtiger Anbau (Wintergarten
oder zusitzliches Zimmer),

o Gartenhduer, z. B. fiir Gdste-/Arbeits-
zimmer und

o eingeschossiger bzw. zweigeschossi-
ger Anbaumitbiszuzweizusétzlichen

Zimmern (bei Reihenendhiusern bis
zu vier) fur Mittelend-/Reihenend-
hiusern.

13
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Ausbauten

Als dritte Moglichkeit werden im Rah-
men des Kataloges der Mdoglichkeiten
gebdudeinterne Moglichkeiten aufge-
zeigt, um zusdtzliche Wohnfldchen zu
schaffen. Die Losungsskizzen bezie-
hen sich hierbei auf die Optimierung

14
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der Nutzbarkeit der Kellerriume. Da
das Problem der geringen Raumhohen
bestehen bleibt und die zusétzliche Be-
lichtung eine Verkleinerung der Terras-
senflichen mit sich zieht, soll auf eine
weitergehende Darstellung dieser M6g-
lichkeit hier verzichtet werden.

5. Nidchste Schritte

Der Projektverlauf hat sich in GiefSen et-
was verzogert, so dass nun im Sommer
2007 der zweite Eigentiimerworkshop
durchgefiihrt wird. Die Ergebnisse einer
gemeinsamen energetischen Untersu-
chung fiir eine Reihenhauszeile, die im
Rahmen eines Wettbewerbes im Herbst
2006 ausgewdhlt wurde, sollen dazu als
Information fiir die Eigentiimer ausge-
wertet und kommuniziert werden. Au-
ferdem wird angestrebt, die zukiinftige
Pflege der Internetseite in die Verant-
wortung der Eigentiimer zu iibergeben.
Um die Optionen und Grenzen rechtli-
cher Instrumente zur Kooperation mit
den FEigentiimern bei der Weiterent-
wicklung des Siedlungsbestands néher
zu bestimmen, bereitet die Stadtverwal-
tung zurzeit ein internes Planspiel vor.

Die Bilder zeigen Ansichten und Grundris-
se fiir eine Moglichkeit seitlicher Anbau-
ten an Mittelendhdiusern (unteres Foto:
Ursprungssituation).

ExWoSt-Informationen 29/4 - 08/2007
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Alter Bestand - Neue Perspektiven,

Ansprechpartner Projekttriiger:
Ralf Baur

Stadt Kaufbeuren
Kaiser-Max-StrafSe 1

87600 Kaufbeuren

Tel.: (08341) 4 37-400

E-Mail: baureferat@kaufbeuren.de

Innovatives Wohnen und Arbeiten in Neugablonz

Projektforscher:

empirica

Frau Dr. Krings-Heckemeier
Kurfiirstendamm 234

10719 Berlin

Tel.: (030) 88 47 950

E-Mail: berlin@empirica-institut.de

1. Ausgangssituation

Das Modellgebiet zeichnet sich durch
eine besondere Mischung und Dichte
aus Wohn- und Gewerbegebduden in
einer atypischen Siedlungsstruktur aus.
In den 1950/60er Jahren wurden {iber-
wiegend Geschosswohnungsbauten mit
angegliederten Betrieben (insbesonde-
re aus der Schmuckindustrie) errichtet,
die heute zum Teil iiber eine schlechte
Ausstattung verfiigen. Seit den 1970er-
Jahren wurden in Neugablonz zuneh-
mend private Ein- und Zweifamilien-
h&duser gebaut.

Durch Umsatzriickgang und Arbeits-
platzabbau in der Schmuckindustrie
wurden zum einen bereits viele der
ehemaligen Gewerbebetriebe aufgege-
ben und nur zum Teil umgenutzt. Die-
se Entwicklung ist durch Leerstdnde,
Zwischennutzungen und provisorische
Umbauten im Stadtbild sichtbar. Zum
anderen haben einige wenige Betriebe
baulich erheblich expandiert und damit
die gewachsene Mischnutzung weiter
manifestiert.

Zurzeit leben in Neugablonz ca. 13.500
Einwohner, im Jahr 2003 waren davon
ca. 13% Aussiedler. Die Altersstruktur
der deutschen Bevolkerung ist dabei
deutlich anders als bei der ausldndi-
schen Bevolkerungsgruppe aufgebaut,
sie spiegelt bereits den Alterungsprozess
des demographischen Wandels wider:
Die Altersgruppe der {iber 60-Jahringen
ist mit knapp 30 % besonders hoch. Da-
gegen macht die Altergruppe der unter
20-Jahrigen nur 20% aus. Bei der ausldn-
dischen Bevdlkerung dagegen sind nur
gut 8% iiber 60 Jahre, aber knapp 30%
unter 20 Jahre. Im Projektgebiet leben
aktuell rd. 2.500 Einwohner. In Neuga-

ExWoSt Informationen 29/4 - 08/2007

blonz zeichnet sich zurzeit ein Genera-
tionenwechsel ab. Nach Auskunft von
Experten ziehen viele Alteingesessene
in altengrechte Wohnformen oder ster-
ben. Da die Kinder vielfach bereits an
anderen Orten Eigentum gebildet ha-
ben, werden die Hauser auf dem Immo-
bilienmarkt angeboten.

Der Wohnungsneubau in Kaufbeuren
hat sich auf einem niedrigen Niveau
(105 Wohneinheiten im Jahr 2004)
eingependelt. Seit Mitte der 1990er
Jahre ist eine Verschiebung der Neu-
bautitigkeit zugunsten von Ein- und
Zweifamilienhdusern festzustellen, sie
stellen in den letzten Jahren die deut-
liche Mehrheit der Neubauten in der
Gesamtstadt. Das Preisniveau sowohl
im Einfamilienhaussegment als auch
bei Eigentumswohnungen ist nach
einer Analyse von empirica in den
letzten beiden Jahren gesunken. Bei
den Mietwohnungen besteht in der
Stadt ein leichter Uberhang, unsani-
erte Bestdnde stehen daher teilweise
leer. Viele der Wohnungen entspre-
chen weder von der Gréfie und dem
Zuschnitt noch von der Ausstattung
heutigen Anforderungen. Trotz Mo-
dernisierungsmafinahmen der grofien
Eigentliimer ist weiterhin ein grofies
Modernisierungsdefizit vorhanden.

Das Hauptziel des Projekts ist es, die
Eigentiimer durch Motivierung und Be-
ratung anzuregen, in die eigenen Wohn-
und Gewerbebestidnde zu investieren.

2. Projektverlauf

Als Grundlage fiir die Motivations- und
Beratungsstrategie wurden zunichst
die Vorstellungen und Beratungsbedar-
fe der Eigentiimer durch eine schriftli-

Neues aus den Modellvorhaben

Stadt
Kaufbeuren

che Befragung erhoben. Im Dezember
2005 war dazu eine Befragung von ca.
1.000 Eigentiimerinnen und Eigentii-
mern vorbereitet. Die Durchfithrung
der Befragung verzogerte sich, da ein
Teil der Grundstiicke im Modellgebiet
vom Wasserwirtschaftsamt Kempten
als Altlastenverdachtsfliche eingestuft
worden war. Mit Entlassung der Fla-
chen aus dem Altlastenverdacht konn-
te die Projektarbeit im Spidtsommer
2006 fortgesetzt werden.

Am 5. Oktober 2006 fand eine Biirger-
versammlung mitrund 70 Teilnehmern
statt, auf der iiber das Modellvorhaben
sowie die vorgesehene Befragung in-
formiert wurde.

Ende des Jahres 2006 wurde die Befra-
gung ausgewertet und Schlussfolgerun-
gen fiir die weitere Motivations- und
Beratungsstrategie abgeleitet. Im Friih-
jahr 2007 fand auf dieser Grundlage ein
Expertenworkshop in Kaufbeuren statt.
Er diente dazu, innerhalb des Exper-
tenteams abgestimmte ,prototypische
Beispiele” fiir die im weiteren Verlauf
vorgesehene Erarbeitung von Umbauva-
rianten und Kostenberechnungen aus-
zuwihlen. Die Ergebnisse der Befragung
und des Expertenworkshops wurden auf
einem Biirgerworkshop im Mairz 2007
etwa 170 interessierten Biirgerinnen
und Biirgern prasentiert und mit ihnen
das weitere Vorgehen diskutiert.

3. Strategie der Stadt

Die Stadt strebt eine behutsame Wei-
terentwicklung der historisch gewach-
senen Siedlungs- und Nutzerstrukturen
an. In Korrespondenz mit den Zielen
der Sozialen Stadt fiir Neugablonz wer-
den dazu vor allem informelle Ansit-
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ze zur Steuerung von Modernisierung
sowie Umbau/Abriss eingesetzt. Eine
Steuerung iiber verbindliche Bauleit-
plane soll nach Moglichkeit vermieden
werden. Erkldrtes Ziel ist es, den Eigen-
timern zum einen Planungssicherheit
und zum anderen Handlungsspielraum
zur Erhaltung der Werthaltigkeit ihrer
Immobilien zu geben. Die Stadt beglei-
tet die zu initiilerenden Investitionen
durch Aufwertung des 6ffentlichen Rau-
mes: Projekte sind hier z. B. der Umbau
des Marktplatzes und die Ergdnzung
von Fuf$- und Radwegeverbindungen.

4. Zwischenergebnisse -

die Befragung

Die Befragung, die zwischen drei Eigen-
tiimergruppen unterscheidet: (Selbst-
nutzern, Selbstnutzern, die auch ver-
mieten und Eigentiimern, die nicht im
Gebiet ansidssig sind und dort als reine
Vermieter auftreten), hat u. a. die fol-
genden Ergebnisse erbracht:

Nutzer- und Nutzungsstruktur

im Modellgebiet

Im Modellgebiet ist eine gemischte
Nutzer- und Altersstruktur vorhanden.
Kennzeichnend ist der hohe Anteil an
ganz oder teilweise selbst nutzenden
Eigentiimern im Modellgebiet. Bei den
Gebéduden dominiert das Einfamilien-
haus, hdufig mit Gewerbeanteilen, ge-
geniiber dem Geschosswohnungsbau.
Uber 40% der Eigentiimer besitzen ein
Einfamilienhaus, weitere 41% sind Ei-
gentiimer von einem Wohn- und Ge-
werbegebdude. Relativ gering mit 25%
ist dagegen der Anteil der Eigentiimer
von Eigentumswohnungen und Mehr-
familienhdusern. Die Nutzerstruktur

variiert in den Bestidnden: 80% der
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Eigentiimer von Einfamilienhdusern
nutzen ihre Immobilien selbst, Einfa-
milienhduser mit Gewerbebereichen
werden noch zu 50% selbst genutzt und
rd. 30% der Eigentiimer sind Selbst-
nutzer mit Teilvermietungen. Auch bei
den Eigentumswohnungen ist der An-
teil der Selbstnutzer mit 60% geringer
als bei denen von Einfamilienhdusern.
Zwei Drittel der Selbstnutzer vermieten
gleichzeitig und nur 7% der Eigentiimer
sind klassische Vermieter.

Das Modellgebiet zeichnet sich durch
einen hohen Anteil ,Alteingesessener”
aus: Jeder fiinfte Selbstnutzer lebt langer
als 40 Jahre im Eigentum in Neugablonz
und iiber 50% schon {iber 20 Jahre in
der eigenen Wohnung oder im eigenen
Haus. 10% der Eigentiimer hat die Im-
mobilien erst in den letzten fiinf Jahren
erworben.

Heute werden knapp 30% der Immobilien
gewerblich genutzt. Die Art der gewerb-
lichen Nutzung hat sich im Lauf der Jahr-
zehnte verdndert. Urspriinglich dominier-
te die Schmuckindustrie mit {iberwiegend
selbstgenutzten gewerblichen Immobilien.
Heute werden 20% der Gewerbefldchen
fiir Handel und Dienstleistungen, knapp
20% fiir Metallverarbeitung oder als Kfz-
Werkstitten, 15% als Lager/Parkplatz und
27% fiir sonstige Nutzungen genutzt. Dabei
sind aktuell allerdings nur etwa die Hélfte
der gewerblichen Immobilien vermietet
bzw. verpachtet.

Wohnungs- und Grundstiicksgrofsen

DerGrofSteilder Hauserim Modellgebiet
istin den 1950/60er-Jahren entstanden.
Dabei sind die Wohnungen der Befrag-
ten verhiltnisméaBig grof3: Uber die HAlf-
te der Einfamilienh&user haben Wohn-

flichen zwischen 100 gm und 150 qm,
bei einem Viertel liegt die Wohnfldche
sogar iiber 150 gqm. Aber es gibt auch
mit Marbach oder GiefSen vergleich-
bare Reihenhduser mit Wohnflichen
unter 100 qm. Die Grundstiicke sind
in der Regel ebenfalls recht grofs. 58%
der Eigentiimer haben Grundstiicks-
grofien iiber 750 gm. Auch die reinen
Einfamilienhausgrundstiicke
sen zu fast 50 % iiber 500 qm auf. Die
Grofie der Grundstiicke werden im
Modellvorhaben als wichtigstes Poten-
zial der weiteren Entwicklung gesehen:
zur Nachverdichtung und Innenent-
wicklung ebenso wie zur Gewinnung
finanzieller Ressourcen fiir notwendi-
ge Modernisierungsmafinahmen im
Bestand.

wei-

Trotz grundsédtzich vorhandener
Nachfragenach Immobilien in Neuga-
blonz gewinnt laut Befragung auch
das Thema Leerstand fiir Kleineigen-
tlimer mit wenigen Mietwohnein-
heiten an Bedeutung. Besonders die
Eigentiimer von Geschosswohnungs-
bauten und teilweise gewerblich ge-
nutzten Gebduden gaben vorhandene

Leerstiande an.

Entwicklungsvorstellungen der ver-
schiedenen Eigentiimertypen

90% der Selbstnutzer (84 % Selbstnutzer
mit gleichzeitiger Vermietung) wollen
nach eigener Auskunft ihre Immobilie
auch in den nédchsten Jahren weiter
bewohnen. Nur ein kleiner Teil der Ei-
gentiimer dachte zum Zeitpunkt der
Befragung iiber eine Verduflerung der
Immobilie nach: Nur 10% der Selbst-
nutzer, 11% der Selbstnutzer mit Ver-
mietung und 14% der reinen Vermieter
halten einen Verkauf fiir méglich. Trotz

ExWoSt-Informationen 29/4 - 08/2007
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des aktuellen Leerstands im Bereich der
Gewerbeflichen geht die Hilfte der Ei-
gentiimer gewerblicher Inmobilien von
einer anhaltenden gewerblichen Nut-
zung aus, 41 % konnen sich alternative
Nutzungen vorstellen und fast 25% sogar
eine Umwandlung in Wohnnutzung.

Alle Nutzergruppen weisen eine hohe In-
vestitionsbereitschaft auf. 55% der reinen
Selbstnutzer beabsichtigt in den néchs-
ten fiinf Jahren Investitionen in Hoéhe
zwischen 5.000 und 20.000 € vorzuneh-
men. Am grofdten ist die Investitionsbe-
reitschaft in der Gruppe der Selbstnutzer,
die auch vermieten. Hier sieht jeder Ei-
gentiimer Investitionen vor, 50% davon
zwischen 10.000 und 20.000 € sowie rund
28% tiber 20.000 €. Gleichzeitig werden
die Wertentwicklung sowie die Verkaufs-
bzw. Vermietungsmoglichkeiten durch
die Eigentiimer negativ eingeschétzt.

Die bauliche Substanz sowie die techni-
sche Ausriistung bei einem Teil der Im-
mobilien entspricht nicht den heutigen
Anforderungen. Die Eigentiimer haben
in der Befragung nach Einschédtzung der
Projektforschung den Investitionsbedarf
rechtrealistisch eingeschétzt. Knapp ein
Drittel der Eigentiimer benennen die
Modernisierung von Auflenwidnden/
Fassaden/Wiarmeddammung, knapp 20%
die Aufwertung der Dachkonstrukti-
on/-deckung und Schornsteine sowie
16% den Einbau bzw. die Erneuerung
von zentralen Heizungsanlagen als
notwendige Mafinahmen am Gebé&dude
ein. Zwischen den Entwicklungsstufen
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der Identifizierung eines Modernisie-
rungsbedarfs, der konkreten Absicht zu
investieren und der tatsdchlichen Inves-
tition sind deutliche Abstdnde durch die
Befragung festgestellt worden, wirklich
investieren will nur ein kleiner Teil der
Befragten. Hemmnisse fiir umfassende
Sanierungs- bzw. Modernisierungsmafs-
nahmen stellen laut Befragung vor al-
lem fehlende finanzielle Ressourcen
und fehlendes Eigenkapital dar. Als ein
weiteres wichtiges Hemmnis gaben die
Befragten nicht tragfihige Kosten-Nut-
zenverhéltnisse umfassender Moderni-
sierungsmafinahmen an.

Ein wichtiges Ergebnis der Befragung
ist, dass rd. ein Drittel der Eigentiimer
sich mit der Modernisierung iiberfor-
dert fiihlt. Den grofiten Informations-
und Beratungsbedarf weisen Selbst-
nutzer auf, die auch vermieten. Von
Interesse in dieser Nutzergruppe sind
vor allem Marktwerteinschédtzungen,
Beratungen zu Finanzierungs- und For-
dermdéglichkeiten, zu bautechnischen
Aspekten aber auch zur Einschitzung,
welche MafSinahmen dem Neugablon-
zer Wohnungsmarkt gerecht werden
und welche nicht. Der in der Befragung
bestdtigte generelle Bedarf nach Infor-
mationen und Beratung korrespondiert
mit dem zentralen Ansatz des Modell-
vorhabens, diese Bereiche abzudecken.

Folgerungen aus den Befragungsergebnissen
Die Ergebnisse der Befragung wur-
den im Rahmen eines Workshops mit
einem Expertenteam, bestehend aus

Neues aus den Modellvorhaben

drei Architekten, drei Vertretern loka-

ler Finanzierungsinstitute sowie dem

Baureferatsleiter, diskutiert. Auf dieser

Basis wurden im Anschluss durch eine

Begehung ,prototypische Beispiele”

ausgewdhlt, fiir welche die folgenden

MafSnahmenbereiche als Grundlage

eines weiteren Biirgerworkshops An-

fang Mai 2007 aufbereitet und durch-

gerechnet werden sollen:

o Individuelle Modernisierung,

o Altengerechter Umbau fiir Selbst-

nutzer,

Qualitdtsoptimierung (z. B. Ener-

gie),

Qualitdtsoptimierung: familienge-

rechter Umbau fiir Selbstnutzer

e Modernisierung bzw. Umbau fiir
Vermietung (Wohnen/Gewerbe)
und

o Umbau/Teilabriss/Abriss
Vermietung oder den Verkauf.

fiir die

4. Nédchste Schritte

Anfang Mai 2007 wurde der zweite
Biirgerworkshop durchgefiihrt. Die
Stadt informierte dabei zusammen mit
Vertretern von Banken, Architekten-
kammer und Energieberatern anhand
von drei typischen Beispielen aus dem
Modellgebiet {iber bauliche Lésungen,
Kosten und Finanzierungsmoglichkei-
ten. Der Workshop hatte eine gute, al-
lerdings deutlich geringe Resonanz als
der erste. Fiir interessierte Eigentiimer
stellte der Workshop dariiber hinaus
den Einstieg in weitere, individuelle
Beratungsangebote dar.
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Stadt Lauffen
am Neckar

1. Ausgangssituation

Die Stadt Lauffen am Neckar ist eine be-
kannte Weinbaugemeinde in der pros-
perierenden Region Heilbronn-Fran-
ken. Die Stadt ist in regionale Griinziige
und Weinberge eingebettet, wodurch
die bauliche Entwicklung auf neuen
Siedlungsflichen eng begrenzt ist und
die Bestandsentwicklung einen beson-
deren Stellenwert erhilt. Das Projekt-
gebiet liegt westlich des Neckars und
zieht sich von hier bis zum Bahnhof im
nordlichen Teil der Stadt. Es umfasst
Blocke beidseits der stark befahrenen
Bahnhofsstrafie und damit Stadterwei-
terungen der Griinder- und der Zwi-
schenkriegszeit. Hier leben ca. 1.000
Einwohner, was 9% der Stadtbevilke-
rung entspricht.

Gebietstypisch sind die eingestreuten,
teilweise grofien landwirtschaftlichen
Wirtschaftsgebdude.Durch Strukturwan-
del und Alterung der Bevolkerung steht
ein Teil der Gebdude inzwischen leer.

Umnutzung

E- 1

u
4,

Neubau

£
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Ansprechpartner Projekttréiger:
Claudia Seipel

Stadt Lauffen am Neckar
RathausstrafSe 10

74348 Lauffen am Neckar

Tel.: (07133) 106 - 36

E-Mail: seipelc@lauffen-a-n.de

MehrWertHaus - Initiative Modernisieren in Lauffen am Neckar

Projektforscher:

PLANZzeit

Axel Fricke/Thomas Sippel
OstendstrafSe 106

70188 Stuttgart

Tel.: (0711)6016 71 6
E-Mail: planzeit@t-online.de

Obwohl das Projektgebiet zur Hélfte fest-
gesetztes Sanierungsgebiet ist, wurden
bisherkaum grofiere private Modernisie-
rungs- und Erneuerungsmafinahmen an
den Gebduden vorgenommen. Die Stadt
selbst biindelt 6ffentliche Investitionen
in Identitdt stiftende (z. B. Neubau
von Seniorenwohnungen) und Image
verbessernde Mafinahmen (Verkehrs-
beruhigung, Platzgestaltungen etc.). Die
Einwohnerstruktur ist derzeit durch
einen iiberdurchschnittlich hohen Mi-
grantenanteil gekennzeichnet.

Zentrales Ziel des Modellvorhabens
ist es, anstelle eines klassischen Sanie-
rungsverfahrens durch experimentelle
Ansitze eine Aufwertung des Stadtteils
zu erreichen. Dies soll durch breite Akti-
vierung und Motivation der Eigentiimer
im Stadtquartier, Beratung im Exper-
tenteam und Qualitdtssicherung bei der
baulichen Modernisierung erreicht wer-
den. Kennzeichnend fiir den Projektan-
satz sind mehrfache Informations- und

Impulsprojekte

entlany der zentralen Achse

rAktivierung von Schilissel-

grundsticken und Adresshildung,
Nachbarschaftsprojekte ete.)

Prototypische Entwicklung
van Kosten- und gualitits-

bewussten Modernisienuings-
vorhaben {MehrWenHauser)

Dezentral ansetzenden
Gebietserneuerung,

um in die Flache g=hende
Emelerungsirmpllse auszulésen.

T
WERKSTATTPROZES S

Methodische Herangehensweise beim
Modellvorhaben in Lauffen

Beratungsrunden mit den Phasen Sen-
sibilisierung, allgemeine Information
und individuelle Beratung. Impulspro-
jekte entlang der zentralen Achse sowie
eine Reihe von kosten- und qualitéts-
bewussten Modernisierungsvorhaben
auf einzelnen kleineren Grundstiicken
sind Bestandteile einer dezentral an-
setzenden Gebietserneuerung, die
eine weitergehende Erneuerung in der
Flache auslosen soll.

2. Projektverlauf

Erster Schritt des Projekts war die Vor-
bereitung der Beratungsaktivitdten.
Dies beinhaltet einerseits die Erarbei-
tung fachlicher Grundlagen, wie eine
Stiarken-Schwichen-Analyse sowie die
Aufnahme und Typisierung des Gebdu-
debestands. Andererseits wurde das
Expertenteam fiir die vorgesehenen
Beratungen zusammengestellt. Dazu
gehoren Immobilienkaufleute/Werter-
mittler, Banken/Finanzexperten, Woh-
nungsbautrdger/Gebdudemanager,
Sachverstdndige fiir Gebdudeschédden,
Planer und Architekten.

Auf der Auftaktveranstaltung im Januar
2006 wurde das Projekt erstmalig der
Offentlichkeit prisentiert und parallel
dazu die erste Befragung von ca. 280
Eigentiimern durchgefiihrt, die mit Gut-
scheinen fiir vier kostenlose Beratungen
verbunden war. Die Riicklaufquote der
Fragebogen liegt bei ca. 25%. Aus den Er-
gebnissen der Fragebogenaktion wurde
die hohe Standortbindung und geringe
Investitionsbereitschaft der Eigentiimer
deutlich. Knapp ein Drittel konnte sich
aber vorstellen, dass die angekiindigten
Beratungen die personliche Investiti-
onsbereitschaft erh6hen kénnte.
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Nach zogerlichem Beginn wurden
die kostenlosen Beratungen zu den
Themenkomplexen »Energieeinspa-
rung’, ,baulich-technische Moderni-
sierung’, ,Marktwert der Grundstiicke“
und ,Finanzierung von Mafinahmen*
angenommen. Als erste zeigten sich
bereits investitionswillige Eigentiimer
an der Beratung interessiert. Ins-
gesamt wurden 95
gen nachgefragt. Problematisch fiir
den Projektansatz ist aus Sicht der
Projekttragerin und der Projektfor-
schung insbesondere, dass die Finan-
zierungsberatung erst gegen Ende des
Jahres 2006 aufgenommen werden
konnte. Hier deuten sich

Erstberatun-

Grenzen der Arbeit mit
ehrenamtlichen Akteuren
an, dabei sind auch die
zeitlichen Ressourcen ne-
ben dem Beruf und der

dividuelle Einzelbetreuung durch ein
Expertenteam, bestehend aus lokalen
Sachverstdndigen und Akteuren, nah-
men bisher 25 investitionsbereite Ei-
gentiimer in Anspruch. Von grofiem
Interesse sind Fragen nach dem Wert
der Immobilien, den Kosten von Erneu-
erungsmafinahmen und Finanzierungs-
moglichkeiten. In unregelméfliigen Ab-
stinden wurden vom Friithjahr bis
Herbst 2006 insgesamt drei Veranstal-
tungen zu den Themen ,Energiemo-
dernisierung’, ,baulich-technische Mo-
dernisierung“sowie ,Neuordnung land-
wirtschaftlicher Hofstellen“ mit jeweils
guter Resonanz durchgefiihrt.
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Die allgemeinen Informationsveran-

staltungen und die individuellen Be-

ratungen wurden ferner unterstiitzt
durch eine Reihe von Ausstellungen:

e im Januar 2006 eine Wanderausstel-
lung des Landes Baden-Wiirttemberg
aus dem Impulsprogramm Altbau
zum Thema ,Gebdudeheizung®,

e im Mai/Juni 2006 wieder eine Wan-
derausstellung aus diesem Pro-
gramm zum Thema , Gebdudehiille“
und abschlieflend

o im Juli/August 2006 , Neues Bauen in
alten Hausern“ eine Ausstellungsini-
tiative des BMVBS und BBR.

Aktuell wird eine ergdnzenden Befra-
gung (,Zweitbefragung”) unter den Ei-
gentiimern durchgefiihrt.

3. Strategie der Stadt

Die strategische Ausrichtung der Stadt-
entwicklung der Stadt Lauffen befindet
sich im Wandel von der Wachstums-
ausrichtung auf eine stdrkere Beto-
nung der Innenentwicklung bzw. der
Bestandsentwicklung. Traditionell
wurde zur Erneuerung das besondere
Stddtebaurecht eingesetzt. Mit zuneh-
mendem Umfang der Erneuerungsge-
biete bei gleichzeitig sinkender Pro-
grammausstattung werden die privaten
Eigentiimer jetzt als aktive Partner der
Stadterneuerung in den Blick genom-
men. Das Modellvorhaben stellt einen
ersten Ansatz zur Gewinnung dieser
Partner fiir werterhaltende Investitio-
nen durch allgemeine und individuelle
Beratung sowie Qualitdt sichernde Be-
gleitung von Baumafinahmen dar.
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4. Zwischenergebnisse - bauliches Po-
tenzial und Eigentiimerperspektiven
Die Immobilien im Projektgebiet wur-
den bereits im Herbst 2005 photogra-
phisch erfasst und straflenweise kata-
logisiert. Auf dieser Grundlage wurden
die Gebaude nach Kriterien, wie Baual-
ter, Zustand des Gebdudes, Nutzungs-
art, Leerstand etc. in sechs Fallgrup-
pen eingeteilt. Dahinter stand die Idee,
Prototypen zu identifizieren, fiir die
Modernisierungs- und Umnutzungs-
mafinahmen modellhaft entwickelt und
durchgerechnet werden sollen. Dariiber
hinaus sollten durch die Befragung und
Erstberatung mitwirkungswillige Eigen-
tiimer zu diesen Fallgruppen gefunden
werden.

Mehrwohnungshduser vor 1945
Mehrwohnungshéuser der Vor- und Zwi-
schenkriegszeit mit zwei bis drei Woh-
nungen sind im Projektgebiet hdufig an-
zutreffen. Traditionell wurden sie in Form
eines Mehrgenerationenhauses von einer
Familie (Eltern- und Kinderfamilien)
bzw. Familien und angestellten Mitar-
beitern sowie deren Familien bewohnt.
Auch heute wohnen vielfach die Eigen-
tiimer noch in den Hiusern und vermie-
ten die nicht selbst genutzten Teile. Die
Gebdude zeichnen sich durch geringen
Wirme- und Schallschutz sowie teilweise
ungiinstige Belichtungs- und Beliiftungs-
situationen aus. Die Betriebskosten sind
i. d. R. hoch. Aus Sicht der Projekttrége-
rin kénnten viele Mehrwohnungshduser
grundsétzlich heutigen Anforderungen
angepasst werden. Allerdings miissten
aktuelle Standards hergestellt werden, d.
h. abgeschlossene Wohnungen, Grund-
rissinderungen, Ergdnzung von Balko-
nen sowie Einbau moderner Heizungen
und Sanitéreinrichtungen.
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Mehrwohnungshduser der Nachkriegszeit
bzw. der 1950er bis 1970er-Jahre

Der 2. Weltkrieg zerstorte die griinder-
zeitliche Siedlungsstruktur der Stadt
Lauffen a. N. nachhaltig. In den ent-
standenen Liicken entstanden sowohl
Mehrfamilien- als auch Ein- und Zweifa-
milienhduser. Die Wohnimmobilien aus
dieser Bauphase weisen bauphysikali-
sche und energetische Probleme auf, ha-
ben hdufig ungiinstige Raumzuschnitte
und kaum Erweiterungsmoglichkeiten.
Im Stadtbild fallen sie durch mangelnde
gestalterische Einbindung auf. In dieser
Fallgruppe stehen nach Aussagen der
Projekttragerin mehrere Modernisierun-
gen inklusive eines Dachausbaus an.

Wohnen im kleinen Mafsstab - Tagléh-
nerhduser und Kleinwohnungshduser
Die Gebdude dieser Fallgruppe zeich-
nen sich durch eine sehr einfache Bau-
weise (teilweise Fachwerk) mit geringen
Wandstédrkenaus.VielekleineRiumemit
niedrigen Geschossdecken und ungiins-
tigen Erschlieffungsverhiltnissen so-
wie teilweise fehlende Bdder und Ein-
zeldfen lassen eine weitere Wohnnut-
zung zweifelhaft erscheinen. Es besteht
umfassender Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsbedarf, der gleichwohl we-
sentliche Nachteile, wie geringe Decken-
héhenundkleine Geschossfldchen, nicht
ausgleichen kann. Teilweise stehen
die Immobilien daher auch bereits zum
Abriss an.

Sonderwohnen - Umnutzung leer ste-
hender oder untergenutzter gewerb-
licher Gebdude

Neben landwirtschaftlichen Gebduden
harren aufgegebene gewerbliche und
gastronomische Gebédude im Projekt-
gebiet einer neuen Nutzung. Die Um-

nutzung zu Wohngebduden stellt eine
grofSe Herausforderung dar und wird
als sehr aufwindig eingestuft. Standor-
te und gewachsene nachbarschaftliche
Umfelder legen zudem eine Wohnnut-
zung nicht immer nahe. Vor allem aber
die Grofle der Gebdude, ihre Achsma-
3e, Geschosshohen und Grundrisse
sowie die veraltete technische Grund-
ausstattung erschweren eine Umnut-
zung, die zudem marktgerecht sein
muss. Dazu kommt, dass auch die du-
fere Erschlieflung und vor allem die
Stellplatznachweise weitere Schwierig-
keiten darstellen.

Wohn- und Geschiiftshéuser mit Laden-
lokalen im Erdgeschoss

Entlang der zentralen Geschifts- und
Einkaufszone (Bahnhofstrafie) findet
sich der Typ des gemischten zwei- bis
dreigeschossigen Wohn- und Geschifts-
hauses mitLadenlokalenim Erdgeschoss
und dariiber liegenden Wohnungen. In
dieser Fallgruppe ist teilweise Leerstand
vorhanden. Fiir die Laden wird der Leer-
stand mit zu geringen Nutz- und Ver-
kaufsflichen bei hohen Betriebskosten
begriindet. Der vereinzelte Leerstand
von Wohnraum dagegen wird auf die
hohe Verkehrsbelastung bzw. auf die
damit verbundene Einschriankung der
Wohnqualitdt durch Larm- und Fein-
staubelastung zuriickgefiihrt. Nicht nur
fiir den Handel stellt sich die Parkplatz-
situation als Hemmnis einer ziigigen
Wiedernutzung dar.

Landwirtschaftliche Hofstellen

- Wengerterhduser

Diese Fallgruppe fasst Althofstellen und
Kleingehofte mit riickwartigen Scheunen
und Wirtschaftsgebduden, insbesondere
den sogenannten Wengerterhdusern zu-
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sammen. Dabei lassen sich drei Grundty-

pen unterscheiden:

o traufstandig zur Strafie stehende zwei-
geschossige Langhduser mit Wohn- und
Wirtschaftstrakt,

o bis zu dreistéckige, hédufig giebelstdn-

dig zur Strafle stehende Wohnhéuser

mit Stall/Werkstatt im Erdgeschoss so-
wie Scheunen auf dem riickwirtigen

Grundstiick sowie

Zweiseithofe mit rechtwinkelig ange-

ordneten Wohn-/Wirtschaftsgebduden.

Hohe Versiegelungsraten und bauliche

Dichte kennzeichnen diese Fallgruppe.

Viele Hofstellen weisen aufgrund von an-

haltender Unternutzung bereits erheb-

liche Bauméngel auf und sind aufgrund
nicht vorgenommener Modernisierungen
nicht auf dem Stand der Technik bei Haus-
installationen, Sanitdreinrichtungen und

Heizungsanlagen. Trotz relativ grofSrdu-

miger Grundfldchen und Grundrisse ent-

sprechen auch diese Gebdude aus Sicht
der Projekttrdgerin nicht den heutigen

Wohnstandards.

Mit dem Gebdudebestand korrespon-

dieren offensichtlich die im Rahmen der

Befragung sowie der Beratungsgespriche

identifizierten Eigentiimertypen und ihre

individuellen Perspektiven:

o Landwirtschaftliche Alteigentiimer bli-
cken in der Regel auf eine lange Fami-
lientradition des landwirtschaftlichen
Betriebs zuriick und zeigen kaum Nei-
gung zu Verdnderungen ihres Bestands.
Teilweise sind die Alteigentiimer Einzel-
personen und nutzen nur noch einen
Teil der Gebédude. Der vorhandene Mo-
dernisierungs- und Sanierungsbedarf
wird fiir die Erben vorgehalten, auch
Betriebskosten senkende Investitionen
werden trotz 6konomischer Ressour-
cen nicht getétigt, weil der Aufwand den

individuell erzielbaren Nutzen deutlich
iibersteigt. Das Modellprojekt will hier
durch Aufzeigen der Wertentwicklung
mit Hilfe von Investitionen Alteigentii-
mer zu entsprechenden Mafisnahmen
motivieren.

o Eigentlimer der élteren Generation
(oft alleinstehende Menschen) zei-
gen ebenfalls eine vergleichbar gerin-
ge Bereitschaft, in Modernisierung und
Sanierung ihrer Wohnimmobilien zu
investieren. Da die Kapitalbasis und Kre-
ditwiirdigkeit dieser Gruppe nur einge-
schrankt gegeben ist, um entsprechende
Mafsnahmen umzusetzen, ist das Inte-
resse der Erben an diesen - haufig stark
modernisierungsbediirftigen - Gebdu-
den eher gering. Hier soll die Beratung
ansetzen und entweder die Erben zu
bestandserhaltenden Investitionen be-
wegen oder neue Optionen durch die
Forderung der Verkaufsbereitschaft
schaffen.

« Eigentlimer der jiingeren Generation als
Neuerwerber und Erben sind im bishe-
rigen Projektverlauf wenig aufgetreten.
Projekttrager und Projektforschung ge-
hen aber davon aus, dass vor allem die
Neuerwerber besonderes Interesse an
Beratungen in Bezug auf ein schrittwei-
ses und langfristiges Konzept fiir Wert
steigernde Modernisierungs- und Sanie-
rungsmafinahmen haben. Deshalb sol-
len im weiteren Verlauf vor allem diese
sogenannten ,Aufwerter” identifiziert
und fiir das Modell MehrWertHaus ge-
wonnen werden.

Auf Basis der bisherigen Beratungen und
Auswertungen wurden insgesamt sieben
Immobilien ausgewdhlt, zu denen weitere
vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt
werden. Diese Immobilien decken dabei
zwar die sechs Immobilien-Fallgruppen
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und auch die Eigentiimertypen ab. Aller-

dings besteht nur in drei Féllen eine kon-

krete Investitionsabsicht:

« ein Eigentlimer der &lteren Generation
in einem Mehrwohnungshaus aus der
Zeitvor 1945,

o ein Eigentiimer der jiingeren und mitt-
leren Generation in einem Mehrwoh-
nungshaus nach 1945 sowie

o einlandwirtschaftlicher Alteigentiimer
mit einer entsprechenden Hofstelle.

5. Nédchste Schritte

Die anstehenden Schritte im Modellvor-
haben Lauffen sind die Auswertung der
Zweitbefragung und die Fortfiihrung der
individuellen Beratungen. Das Experten-
team soll noch um Handwerker und Ar-
chitekten zum Aspekt , Kostenschitzung“
sowie Bankern zum Thema ,Wirtschaft-
lichkeitsberechnung* erweitert werden.

Fiir die sieben ausgewdhlten Objekte in-
vestitionsbereiter Eigentiimer sind Objekt-
studien und Neuordnungskonzepte in Be-
arbeitung, die nachvollziehbar Optionen
und Kosten von Modernisierungs- und
SanierungsmafSnahmen sowie Umnut-
zungen aufzeigen sollen. Ziel ist es dabei,
die Eigentiimer zu iiberzeugen, iiber die
bisher {iberwiegend schwache Investiti-
onsbereitschaft hinaus in stiarkerem Maf3e
in die Weiterentwicklung ihrer Objekte zu
investieren. Die Neuordnungskonzepte
werden in die Modernisierungspéasse der
Einzelobjekte {ibertragen und dadurch
der Stadt fiir weitere Beratungen eine gute
Arbeitsgrundlage bieten.

Die Objektstudien sollen im Juni 2007 auf
einem Modernisierungstag der interes-
sierten Offentlichkeit vorgestellt werden.
Gleichzeitig findet auch das Abschluss-
treffen des Expertenteams statt.
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Stadt Romrod

1. Ausgangssituation

Beim Modellvorhaben Romrod bildet die
Gesamtstadt, in der gut 3.000 Einwohner
in fiinf Ortsteilen verteilt leben, das Mo-
dellgebiet. Im Fokus des Forschungs-
interesses stehen iltere, ehemals land-
wirtschaftlich genutzte Gebdude (sog.
Hofreiten) und éltere Ein- und Zweifami-
lienhduser der Nachkriegszeit.

Diese Gebdudebestdnde stehen héufig
bereits leer oder werden nur noch von
einer bzw. zwei Personen bewohnt.
Die Bewohner sind mit der Pflege und
dem Unterhalt der Hauser nicht selten
tiberfordert. Zudem stellt sich die Fra-
ge, welche Nutzungsperspektiven diese
Bestdnde aufweisen. Die Bestandsent-
wicklung wird erschwert durch grof3-
ziigige Wohngebietsausweisungen am
Ortsrand aus den 1990er Jahren.

Im Projekt sollen mogliche Nutzungs-
perspektiven fiir leer stehende Immobi-
lien sowie Gebdudebestinde mit Uber-
kapazitdten entwickelt werden. Zen-
traler Ansatz ist es, die Eigentiimer per-
sonlich anzusprechen und durch Pri-
sentation von Best-Practice-Beispielen
aus dem regionalen Umfeld sowie stu-
dentische Entwiirfe zu exemplarischen
Umnutzungsoptionen die Investitions-
bereitschaft zu fordern.

2. Projektverlauf

Anfang April 2006 fand eine erste Infor-
mationsveranstaltung statt. Der Adres-
satenkreis war dabei offen. Die Veran-
staltung richtete sich sowohl an Immo-
bilienbesitzer mit Verkaufs- oder Um-
nutzungsabsichten, als auch an Nach-
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Entwicklungspfade fiir leerstehenden Wohnraum

Ansprechpartner Projekttréiger:
Biirgermeisterin Dr. Birgit Richtberg
Stadt Romrod

JahnstrafSe 2

36329 Romrod

Tel.: (0 66 36) 5 62

E-Mail: bgm@romrod.de

Projektforscher:

Dr. Holger Schopbach
Universitdt Kassel

Institut fiir Bauwirtschaft
MbonchebergstrafSe 7

34125 Kassel

Tel.: (0561) 804 -27 38
E-Mail: holger@schopbach.de

frager, die Wohnraum zum Kauf oder
zur Miete suchen. Die Teilnehmer
konnten im Anschluss an die Veranstal-
tung Beratungswiinsche &duflern. Die

Beratungsge- *

spriche fiir Im-

Universitdt Kassel statt. Insgesamt
konnten 20 Haushalte interviewt wer-
den, die auf der Auftaktveranstaltung
Interesse an einer Unterstiitzung be-

UNIKASSEL
mobilieneigen- oo VERSITAT
timer wurden i}
susammen mit GEBAUDEDATENBLATT
der Biirgermeis- | paten:

terin, den Orts- Lape: Schillersirale 1

. FE304 Rarnroe
vorstinden so-
Grundsticksgrée: 1,870

wie einem Archi- Wiohnfldche: va. 300
Baujahr: 1970
tekten durchge-
fiihrt. Dabei
EESCHREIBUNG:

wurde die vor-
handene Bau-
substanz ZUu-
néchst grob be-
urteilt und im
Anschluss  fiir
jedes Gebdude
ein Gebdudeda-
tenblatt erstellt,
das den Eigen-
timern zur Ver-
figung gestellt
wurde und im
weiteren  Pro-
jektverlauf auch
im Internet ver-
offentlicht wer-
den soll. Eine
personliche Be-
fragung von Ei-
gentiimern so-
wie potenziel-
len Nachfragern
fand im Mai und
Juni 2006 durch
Studenten  der

Der Bungalewr steht seit Ende 2004 leer und
weuitle i Erdgeschnss o Winhneaeckan ind
in der unteren Etage als Tierarzipraxis mit ek
nem separaten Zugang genulzt.

Die Boheizung arfrlgt mit ciner Olzentralhei
zung. die 1982 emeuerl wurde und Heizkir-
pern.

Die Aulerinde sind zweischalig mit Sicht-
mauerwed hemestell. Die \Wohnrdume sind
mil Parkell ausgaslalsl

Die Fenster sind wspriinglich aus Holz, wur-

den aber Icikweise schon durch KunslslofTons-

ter ersetzt.

D Wiahnung #ogehtig, belindel sich im Kek
ler gine Sauna.

Preisvorstellung: . 220,090,- ELR

Bestandsfolos Mai 2005

Beispiel eines Gebdudedatenblattes
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kundet hatten. Zusétzlich wurden 1.350
Fragebdgen an alle Haushalte in der
Stadt verteilt. Bei dieser Befragung wur-
de eine Riicklaufquote von 10% erzielt.
Im September 2006 fand eine weitere
Veranstaltung zu Finanzierungs- und
Forderungsmdoglichkeiten in Zusam-
menarbeit mit den ortlichen Kreditins-
tituten Romrods statt. Zwei weitere In-

Auszug aus der Diplomarbeit zur Weiter-
entwicklung des Forsthauses in Romrod

formationsveranstaltungen zum Thema
,Wohnen im Alter am Ort - aber wie?“
wurden im Februar 2007 in verschie-
denen Ortsteilen von Romrod durch-
gefiihrt. Im Gegensatz zu den vorange-
gangenen Veranstaltungen wurde der
Zugang nicht {iber die abstrakten The-
men ,Demographie“ oder ,Gebédude-
bzw. Wertverfall“ gesucht, sondern iiber
das konkrete Thema ,,Wohnen im Alter*
Ausschlaggebend fiir die Themenwahl
waren die Befragungsergebnisse. Als
Diskussionsgrundlage wurde die Band-
breite moglicher Wohnkonzepte vor-
gestellt. Auflerdem wurden inzwischen
zwei Diplomarbeiten zur Umnutzung
von ortsbildrelevanten Gebduden - eine
ehemalige Pension und das ehemalige
Forsthaus - fertig gestellt und présen-
tiert. Die Studentenentwiirfe visualisie-
ren die Potenziale der alten Geb&dude
und unterstiitzen so die Strategie der
Stadt, den Eigentiimern Entwicklungs-
moglichkeiten ihrer Immobilien aufzu-
zeigen.

3. Strategie der Stadtverwaltung

Entwicklungspolitisches Ziel der Stadt
Romrod ist die Erhaltung funktionaler
und vitaler Ortskerne. Die perspektivisch
brachfallenden landwirtschaftlichen Ge-
bédude sowie nicht mehr marktgerechten
Ein- und Zweifamilienh&user bilden den
Hintergrund fiir den Ansatz, motivierend
und beratend Nutzungspfade fiir diese
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Gebdudetypen zu entwickeln und damit
die Innenentwicklung zu férdern. Darti-
ber hinaus hoffen die Vertreter der Stadt
Romrod, mit Hilfe von Férderprogram-
men (Dorferneuerung, Stadtmarketing,
Netzwerk landlicher Raum, Stadtumbau
West) die Folgen der sinkenden Nach-
frage bewiltigen zu konnen. Eine Rei-
he von investiven Mafnahmen zur Sa-
nierung des Gebdudebestandes wurde
bereits umgesetzt. Langfristiges Ziel ist
die Implementierung eines dauerhaften
Entwicklungsprozesses. Die zukiinftige
Planung soll auf die bisher vernachlis-
sigten zentralen Bereiche der Ortsteile
fokussiert werden. Vorgesehen ist es, die
mit dem Modellvorhaben angestreb-
te Innenentwicklung kontinuierlich zu
beobachten und die Nutzungskonzepte
entsprechend anzupassen.

4. Zwischenergebnisse - das Beteili-
gungsverfahren

Kommunikation

Die Kontaktaufnahme mit dem ur-
spriinglich gewdhlten Adressatenkreis
der alleinstehenden é&lteren Menschen
mit grofSen Immobilien erwies sich als
schwierig. Zwei Aspekte sind nach Ein-
schédtzung der Projektbeteiligten fiir
eine erfolgreiche Ansprache besonders
relevant:zumeinensolltedie Ansprache
der Zielpersonen iiber Vertrauensper-
sonen erfolgen, z. B. Ortsvorsteher oder
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Pfarrer. Zum anderen ist auf die Auswahl
und Aufbereitung der Einstiegsthemen
besondere Sorgfalt zu legen. Abstrak-
te und eher wohnungswirtschaftliche
oder demographische Themen wurden
gerade durch die dlteren, oft alleinste-
henden Biirger nicht angenommen. Be-
ziige zu personlichen Fragestellungen
mit anschaulichen Losungsansétzen
sind dagegen, wie die Veranstaltung
,Alter werden am Ort - Aber wie?" ein-
driicklich belegt hat, erfolgreicher. In
der Diskussion interessierten neben
architektonischen Aspekten vor allem
die finanziellen Aspekte von Umbauop-
tionen. Dieses Thema soll in weiteren
Veranstaltungen aufgegriffen werden.
Generell positivwird seitens des Projekt-
forschers die flankierend durchge-
fiilhrte  Offentlichkeitsarbeit  (Ver-
anstaltungen, Pressearbeit etc.) einge-
schitzt. Diese Mafinahmen erhdhen
das Interesse der Biirger und steigern
die Aktivierungschancen. Teilweise ent-
stand allerdings in der Bevolkerung ein
falscher Eindruck. So wurde teilweise
ein ausschliefilich wissenschaftlicher
Hintergrund vermutet,
da im vorliegenden Fall die Universitét
Kassel als Projektforscher auftritt. Das
eigentliche Anliegen, Immobilienei-
gentiimer beratend zu unterstiitzen und
dazu beizutragen, Leerstand zu vermei-
den, wurde zunédchst nicht ausreichend
wahrgenommen.

insbesondere

Wohnsituation dlterer Menschen

Der Prozess der ,Problemverdrdngung*
beziiglich einer nicht mehr tragfdhigen
Wohnsituation spiegelt sich auch bei
den Ergebnissen der allgemeinen Befra-
gung wider: knapp 40% geben an, sich
noch keine Gedanken iiber das Wohnen
im Alter gemacht zu haben bzw. haben
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keine Angaben gemacht, und ca. 15%
interessieren sich fiir betreutes Wohnen
(vorgegebeneBeispielantwort). DieseEr-
gebnissebekommen einebesondere Bri-
sanz vor dem Hintergrund, dass ein
grofier Teil der Befragten bereits zu den
Alteren gehért. Zu beachten ist dabei
auch, dass sich die Gesellschaftin einem
nachhaltigen Transformationsprozess
befindet: Das ,gewachsene, familidre
Mehrgenerationenhaus” ist immer sel-
tener anzutreffen und die Bereitschaft,
aber auch die Moglichkeit heutiger Fa-
milien sinkt, einen é&lteren, pflegebe-
diirftigen Menschen aufzunehmen.

Zielgruppen

Basierend auf den Erfahrungen bei
den durchgefiihrten Veranstaltungen
besteht seitens der Projektforscher die
Auffassung, dass die urspriingliche
Zielgruppe der dlteren Immobilien-
besitzer mit Uberkapazititen - hiufig
iiber 70-jdhrige - kaum erreichbar ist.
Eine Motivation, sich mit Entwick-
lungsmdéglichkeiten ihrer Immobili-
en auseinander zu setzen, konnte in
Romrod nicht erreicht werden. Le-
diglich konkrete Wohnprojekte oder
das Vermitteln von Kaufinteressenten
scheinen Interesse wecken zu kon-
nen. Aufgrund dessen soll im Rahmen
der weiteren Projektarbeit gezielt die
Gruppe der 50-bis 65-Jdhrigen ange-
sprochen werden, da sich diese Grup-
pe offener fiir dieses Thema gezeigt
hat.

5. Ndchste Schritte

Derzeit befindet sich eine separate
Rubrik auf der Internetseite der Stadt
Romrod zur Vorstellung der Projektar-
beit des Modellvorhabens in der Um-

setzung. Hierbei ist vorgesehen, eine
Art ,Immobilienborse“ aufzubauen.
Zahlreiche der hierzu erforderlichen
Datenblitter wurden bereits in Zusam-
menarbeit mit den potentiellen Ver-
kdufern entwickelt. Bis zum Spétsom-
mer 2007 sind folgende Schritte noch
geplant:

Veranstaltungen

Die bereits einmal durchgefiihrte Ver-
anstaltung zu Finanzierungs- und
Fordermoglichkeiten soll mit einem
modifizierten Konzept noch einmal
wiederholt werden. Generell soll die
Beratungstétigkeit fortgesetzt werden.
Um besser auf die Bediirfnisse der
Bevolkerung hinsichtlich méglicher
Wohnformen im Alter einzugehen,
wird dariiber hinaus eine weitere Be-
fragung erwogen.

Ausstellungen der Diplomarbeiten
Auflerdem ist geplant, die Ergebnisse
der Diplomarbeiten im Rahmen einer
Ausstellung zu prasentieren. An mehre-
ren Beispielen soll das breite Spektrum
der verschiedenen Nutzungsmoglich-
keiten fiir brachgefallene Gebdude und
den damit verbundenen finanziellen
Aufwand aufgezeigt werden.

Damit die Ziele auch nach Ende des
Modellvorhabens fortgesetzt werden,
wird angestrebt, zusdtzliche Personen
als Multiplikatoren in das Modellvorha-
ben einzubinden. Gerade die Veranstal-
tung , Alter werden am Ort - aber wie?*
hat hierfiir einen grofien Personenkreis
erreicht und zur Mitarbeit motiviert.
Auch das bereits im Jahr 2005 initiierte
Stadtmarketing soll im Hinblick auf die
grundlegenden Ziele des Modellvorha-
bens wieder belebt werden.

ExWoSt-Informationen 29/4 - 08/2007
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1 Ausgangssituation

Ausgangspunkt des Projektes ist die
Situation in der Stadt Chemnitz, dass
besonders in innenstadtnahen Griin-
derzeitquartieren eine Vielzahl stidd-
tebaulich bedeutsamer Immobilien
bisher nicht saniert wurden, ein hoher
Leerstand besteht und durch anhal-
tende Nichtinvestition der Verfall der
Gebdude droht. Durch Initiierung von
Eigentiimer-Nutzer-Kooperationen sol-
len neue Impulse fiir die Stadterneue-
rung gesetzt werden. Gleichzeitig wird
eine besondere Wohnform, namlich das
Wohnen in Gemeinschaft, als potenziel-
le zukunftsfihige Nutzung unterstiitzt.
Projekttrager und Projektforschung se-
hen darin vor dem Hintergrund des de-
mographischen Wandels einen Ansatz,
gerade dlteren Biirgerinnen und Biir-
gern attraktive und langfristig bezahlba-
re Wohnperspektiven zu bieten.

,Stadtwohnen Chemnitz“ war als eine
gebietsunabhédngige Beratungsagentur
angedacht, die sich an Privateigentiimer
mit kleinen Wohnungsbestdnden und
Nutzerinteressenten mit dem Ziel wen-
det, Eigentiimer-Nutzer-Kooperationen
zur Inwertsetzung der unsanierten und
leer stehenden griinderzeitlichen Ge-
bédudebestidnde zu initiieren und fachlich
zu beraten. Das Projekt ist eine Initiative
des Arbeitskreises Integriertes Wohnen
e. V. (AKIW) und der Stadt Chemnitz.
Zentraler Ansatz ist das Zusammenbrin-
gen von Eigentiimern und Nutzern un-
ter schwierigen Marktbedingungen, um
die Wohnbestandsentwicklung und die
Stadterneuerung zu unterstiitzen. Durch
frithzeitige Abstimmung der Bediirfnisse
der Nutzer und der Verwertungsinteres-
sen der Eigentiimer soll in kooperativer
Weise attraktiver innerstddtischer Wohn-
raum geschaffen werden.
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Arbeitskreis
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Agentur als i won
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—| ‘Bosialamt l =™ <enioranhilfe

7| cer Ak Sachsen

Banken {SAB)
| Sparkassen

77 Beratung extern [T
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T o : Finanzierung
Wohnberatung der AR LAY —
_____ | |
i | Multiplikatoren
1| (vereine, Freis
Tréger)
Nutzer

Organisationsstruktur der Agentur ,StadtWohnen Chemnitz“

Ziel des Modellvorhabens im engeren
Sinne ist die Entwicklung und Erpro-
bung eines geeigneten Organisations-
und Trigermodells fiir diese Vermitt-
lungsagentur , Stadtwohnen Chemnitz*“
Die Arbeit findet in einer Steuerungs-
gruppe mit Vertretern des Arbeitskreis
Integriertes Wohnen e. V. (AKIW), der
Universitit Leipzig, der Stadtverwaltung
- Stadterneuerung, Wohnungsbaufor-
derung, Stadtentwicklung, Sozialamt/
Seniorenhilfe - sowie von Sanierungs-
trdgern und Wohnungsunternehmen
statt. Begleitet wird diese Arbeit von
einem aus Anlass des Modellvorhabens
eigens gegriindeten Arbeitskreis ,Neue
Wohnformen* bei der Architektenkam-
mer Sachsen.

2. Projektverlauf

Ein wesentliches Merkmal des Modell-
vorhabens ist, dass das Beratungsange-
bot bzw. das Agenturmodell sukzessive
und parallel zur beginnenden prak-
tischen Umsetzung erarbeitet wurde.
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Wesentliche Arbeitsschritte des Mo-

dellvorhabens waren:

1. Identifizierung von fiir die Vermitt-
lung geeigneten Immobilien,

2. Kontaktaufnahme und Kldrung der
Mitwirkungsbereitschaft seitens der
Eigentiimer mittels Befragung,

3.Recherche und Auswertung ver-
gleichbarer Agentur- bzw. Bera-
tungsmodelle,

4. Akquisition von potenziellen Nut-
zern durch Offentlichkeitsarbeit und
Beratertage und

5. Erprobung der Vermittlung von Ko-
operationen.

3. Strategie der Stadt

Die Stadt Chemnitz stellt sich offensiv
dem demographischen und strukturel-
len Wandel und strebt im Rahmen des
stddtebaulichen Leitbildes ,Wohnen
2020“ an, die Schrumpfung zu organi-
sieren und dabei die Kernstadt zu stér-
ken sowie Zersiedelung zu begrenzen.
Die Qualitidten der griinderzeitlichen
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Stadtstruktur sollen bewahrt, Defizite,
Sanierungsriickstinde und Leerstdn-
de bekdmpft werden. In der Agentur
,StadtWohnen Chemnitz“ sieht die
Stadt Chemnitz ein Instrument, um
neue Impulse in der Stadterneuerung
zu setzen und vor allem private Eigen-
tiimer zu Investitionen zu bewegen. Die
Erneuerungspolitik der Stadt Chemnitz
ist im Integrierten Stadtentwicklungs-
modell der Stadt festgelegt. Es sieht
eine Biindelung und Konzentration der
Investitionstétigkeit in festgelegten Ge-
bieten vor. Vor diesem Hintergrund un-
terstiitzt die Agentur zwei ausgewdihlte
innerstddtische Sanierungsgebiete.

4.(Zwischen)Ergebnisse - Gebdudepo-

tenzial und Eigentiimerperspektiven

Den Gebédudepool aus denkmalge-

schiitzten, stadtbildrelevanten Griin-

derzeitgebduden in den beiden Sanie-
rungsgebieten bilden 27 Wohn- und

Gewerbeimmobilien. Nach Kontaktauf-

nahme iiber die Stadt und Durchfiih-

rung von Eigentiimerinterviews konn-
ten die folgenden drei Eigentiimertypen
identifiziert werden:

e ,Zocker", die ausgewdhlte Wohnim-
mobilien preisgiinstig erworben ha-
ben und Modernisierungsinvestitio-
nen unter Nutzung von KfW-Krediten
vorsehen. Sie haben eine realistische
Markteinschidtzung und bauen auf
steigende Nachfrage.

o ,Restitutionsopfer’, die Eigentum an
der jeweiligen Immobilie teilweise
erst nach langwierigen und teueren
Gerichtsverfahren zuriickerhalten ha-
ben. Jetzt stellen die Immobilien
hiufig Belastungen dar, finanzielle
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Ressourcen fiir notwendige Sanie-
rungsmafinahmen fehlen und die
Marktkenntnisse sind zudem eher ge-
ring.

o ,Hausviter", als Eigentiimer mit einer
hohen Bindung an ihre Immobilie.
Sie wohnen entweder selber im Haus
oder in der Umgebung und zeichnen
sich durch hohe Eigenleistungen aus.

Aus Sicht der Projektforschung ist der
dritte Eigentiimertyp am besten mit
den angestrebten gemeinschaftlichen
Wohnprojekten kompatibel. Insgesamt
schétzen aus Sicht der Projektforschung
die interviewten Eigentiimer die Woh-
nungsmarktsituation realistisch ein. Der
groflere Teil der befragten Alteigen-
timer sieht angesichts der Marktlage
allerdings keine Moglichkeiten zur Sa-
nierung. Als klassische ,Liegenlasser
werden sie dennoch von der Projekt-
forschung nicht eingeschitzt. Einige
iiberlegen, alternativ die Sanierung in
Eigenregie mit viel Eigenleistung durch-
zufiihren. Fiir diese Eigentiimer sind ins-
besondere Wohnkonzepte eine sinnvol-
le Nutzungsperspektive, d. h. sie suchen
bewusst Nischen und sind daher offen
fiir Eigentiimer-Nutzer-Kooperationen.
Doch es werden auch Probleme gese-
hen, wie z. B. die aufwédndige Verwal-
tung von groflen Wohnprojekten, eine
zu starke Ausrichtung auf Mieterwiin-
sche oder das Problem der Qualitétssi-
cherheit bei Eigenleistungen. Von der
Agentur erwarten die Eigentiimer Ein-
zelfallberatung zu dem Zeitpunkt, wenn
Nutzer gefunden und die Sanierungs-
ziele abgestimmt wurden. Viele Eigen-
tiimer wiinschen die Agentur zusitzlich
als Vermittler gegeniiber der Stadt.

Die Nutzerakquisition
Im Gegensatz zur Eigentiimerakquisiti-
on ist die Gewinnung bzw. die Anspra-
che potenzieller Nutzer ausschliefSlich
iiber eine offensive Offentlichkeitsar-
beit moglich. ,,Stadtwohnen Chemnitz“
hat dazu vier Module verfolgt:

o Pressearbeit: Eine intensive Presse-
arbeit ist die erste Grundvorausset-
zung, um potenzielle Nutzergruppen
iiber das Projekt, d. h. die Agentur,
ihre Ziele und die spezifischen An-
gebote fiir interessierte Nutzer aber
auch Eigentiimer zu informieren. In
Chemnitz wurde die Auftaktveran-
staltung zum Agenturstart genutzt,
um mit einer Presseerkldrung und
der zusitzlichen Einladung von Jour-
nalisten zur Veranstaltung, einerseits
einen grofien Leserkreis zu informie-
ren und andererseits eine Agentur
begleitende Berichterstattung zu be-
griinden. Aus Sicht der Projekttrager
und Projektforscher wird das konti-
nuierliche Erneuern von Information
und Interesse als sehr wichtig einge-
schitzt. Diesem Anspruch wird die
Agentur mit Erfolgsmeldungen iiber
erste Kooperationen zukiinftig leich-
ter gerecht werden kénnen.

« Internetangebot: Fiir die Gebdude im
Gebédudepool wurden durch Mitglie-
derdesArbeitskreisesderArchitekten-
kammer sehr konkrete Umbau- und
Modernisierungsvorschlidge erarbei-
tet, die als Exposés im Internet un-
ter www.stadtwohnen-chemnitz.de
Interessierten zur Verfiigung stehen.
Dariiber hinaus informiert die Seite
iiber Wohnprojekte generell, bietet
Beratung und enthilt wichtige Ter-
mine.
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« Offentliche Veranstaltungen: Die ers-
te offentliche Veranstaltung war die
Auftaktveranstaltung im Juni 2006
in einer zentralen Veranstaltungs-
stiatte in der Chemnitzer Innenstadt.
Sie stief$ mit rd. 130 Teilnehmern auf
gute Resonanz. Daran schlossen sich
thematische Veranstaltungen und
Ausstellungen mit den Wohnungen
und Gebdudexposés an - zunédchst im
Rathaus und anschliefSend in einem
kleinen Biiro, das als Anlaufstelle der
Agentur diente - die sich ebenfalls
grofien Interesses freuen konnten.

o Beratertage: Die Beratungen wurden
durch Mitglieder der Agentur ,Stadt-
wohnen Chemnitz“ durchgefiihrt
und richteten sich grundsétzlich an
Nutzer wie auch Eigentiimer. Seitens
der Nutzer besteht zunidchst Infor-
mationsbedarf iiber generelle Opti-
onen gemeinschaftlich orientierter
Wohnformen aber ebenso auch zu
den Angeboten der Agentur. Konkrete
Fragen nach Finanzierungsmoglich-
keiten, der geeigneten Rechtsform
solcher Wohnprojekte oder konkre-
ten baulichen Losungen treten i. d. R.
erst auf, wenn sich eine Gruppe und
ein Eigentiimer gefunden haben. In-
teressanterweise haben sich auch
- zwar nur drei - Eigentiimer im Rah-
men der Beratertage an die Agentur
gewendet.

Die Nutzerinteressenten

In der Erprobungsphase haben sich drei

Nutzergruppen herausgebildet:

s Die ,Generation 55+“ als Nachfra-
ger, die bewusst Alternativen fiir
das Wohnen im Alter suchen. Ser-
vice-Wohnen mit frei wahlbaren, be-
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darfsabhédngigen  Dienstleistungs-,
Pflege- und Betreuungsangeboten
wird von dieser Gruppe am stédrks-
ten nachgefragt. Grofler Wert wird
auf gute Nachbarschaft gelegt, die
Vorstellungen iiber gemeinschaftli-
ches Wohnen variieren stark in dieser
Gruppe, die sich erst durch die Agen-
turaktivititen {iberhaupt aus Ein-
zelinteressenten bildet. Nachgefragt
werden ausschliefilich Mietmodelle.

o Nachfrager aus der ,jungen Gene-
ration im Alter zwischen 20 und 35
Jahren“ haben dagegen héufig schon
Gruppenbeziehungen als auch Vor-
stellungen iiber ihre Wohnkonzepte.
Die Bereitschaft zur Erbringung von
Eigenleistungen ist sehr hoch. In Ab-
hédngigkeit von den finanziellen Res-
sourcen fragt diese Gruppe sowohl
Miet- als auch Eigentumsmodelle
nach, teilweise sind sogar Mischfor-
men interessant.

o Als dritte Nachfragegruppe haben
bisher bereits vier ,,Soziale Tréger“ an
dem Angebot der Agentur Interesse
gezeigt. Fiir die Versorgung Pflege-
bediirftiger sind dezentrale Angebote
des betreuten Wohnens zukunftsfahi-
ge Optionen. Mit zwei Trigern laufen
konkrete Projektentwicklungen.

Aufgaben und Struktur der Agentur

Die Aufgabenfelder der Agentur haben
sichin die vier Bereiche ,Offentlichkeits-
arbeit/Beratung’, ,Akquisition und
Betreuung von Eigentiimern‘, , Akqui-
sition und Betreuung von Nutzern“ so-
wie ,Fallmanagement“ konkretisiert.
Dariiber hinaus ist die Einbindung von
externen Fachberatern - einerseits Ar-
chitekten, die inzwischen tiiber einen

Neues aus den Modellvorhaben

eigens gegriindeten Arbeitskreis Neue
Wohnformen in der Sdchsischen Ar-
chitektenkammer organisiert sind,
und andererseits weitere externe Spe-
zialisten - konkretisiert worden. Be-
sonders hohen Aufwand erfordern die
Aufgaben, die unter Fallmanagement
subsumiert sind. Hier sind einerseits
Gruppenbildungsprozesse zu initiie-
ren und andererseits gewonnene Ko-
operationen sukzessive zu konkreten
Wohnprojekten und Bauinvestitionen
zu begleiten.

Das erste Reslimee seitens Projekttrd-
ger und Projektforschung ist positiv.
Zwar ist der Aufwand hoher als ge-
dacht, um aus einem Erstkontakt eine
Eigentiimer-Nutzer-Kooperation zu ent-
wickeln, aber die Agentur ist als klein-
teiliges Instrument der Stadterneue-
rung in Chemnitz jetzt anerkannt. Im
kommunalen Haushalt sind Mittel fiir
die Fortfithrung der Beratung angesetzt
und das Agenturangebot ist in den er-
weiterten Aufgabenbereich der Stadt-
umbau Gesellschaft, einer gemeinsamen
Gesellschaft von Wohnungsunterneh-
men und Stadtwerke, integriert worden.
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